RESOLUCIONES
DE LA DIRECCION GENERAL






RESUMEN DE RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL
DE SEGURIDAD JURIDICA Y FE PUBLICA

Coordinado por Juan José Jurado Jurado

Registro de la Propiedad
Por Basilio Javier AGUIRRE FERNANDEZ

Resolucion de 23-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de San Lorenzo de El Escorial, nimero 2.

REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL: DETERMINACION.

Una vez realizada por el notario autorizante la labor de precisién del cardcter
legal del régimen econémico-matrimonial, desvaneciendo asi toda posible duda
sobre origen legal o convencional de dicho régimen, no puede el registrador exigir
mas especificaciones.

Respecto del estado civil de los otorgantes de escrituras publicas que hayan
de acceder al Registro de la Propiedad, debe distinguirse claramente entre aque-
llos casos en los que, por resultar afectada la titularidad previamente inscrita o la
legitimacion del otorgante, es necesario acreditar documentalmente dicho estado,
y aquellos otros en los cuales, por no darse tales circunstancias y tratarse sélo de
completar la identificacion de la persona ha de bastar la manifestacion del intere-
sado. Ademas, debe tenerse presente que la entrada en juego de un ordenamiento
extranjero no supone la renuncia a la determinacion de la situacién juridica publi-
cada ni que el notario espanol pueda adoptar una actitud pasiva.

Si bien es cierto que en muchos casos no es tarea sencilla el determinar cual
es el régimen legal supletorio, es necesario que el Notario, en cumplimiento de
su deber genérico de control de legalidad de los actos y negocios que autoriza, a
la hora de redactar el instrumento publico conforme a la voluntad comtn de los
otorgantes —que debera indagar, interpretar y adecuar al ordenamiento juridi-
co—, despliegue la mayor diligencia al reflejar en el documento autorizado cuél
es el régimen econémico matrimonial que rige entre los esposos. En tal sentido,
establece el articulo 159 del Reglamento Notarial que si dicho régimen fuere el
legal bastara la declaracién del otorgante, lo cual ha de entenderse en el sentido
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de que el Notario, tras haber informado y asesorado en Derecho a los otorgantes, y
con base en las manifestaciones de éstos (que primordialmente versan sobre datos
facticos como su nacionalidad o vecindad civil al tiempo de contraer matrimonio,
su lugar de celebracién o el de la residencia habitual y la ausencia de capitulos
—cfr. articulos 9.2 y 16.3 del Cédigo Civil—), concluira que su régimen econémico
matrimonial, en defecto de capitulos, sera el legal supletorio que corresponda, de-
biendo por tanto hacer referencia expresa a tal circunstancia —el caracter legal de
dicho régimen— al recoger la manifestacion de los otorgantes en el instrumento
publico de que se trate.

Como puso de relieve este Centro Directivo en Resolucién de 20 de diciembre
de 2011, una vez realizada por el notario autorizante la labor de precision del ca-
racter legal del régimen econémico-matrimonial, desvaneciendo asi toda posible
duda sobre origen legal o convencional de dicho régimen, no puede el registrador
exigir mas especificaciones, pues segtn el articulo 159 del Reglamento Notarial,
«bastara la declaracién del otorgante», entendiendo este Centro Directivo, como
ha quedado expuesto, que dicha manifestacién se recogera por el notario, bajo su
responsabilidad, tras haber informado y asesorado en Derecho a dicho otorgante.

Entre los hechos que afectan al régimen econémico a que se refiere el art. 266
RRC no esta la compra de un bien porque ni este hecho se refleja en el Registro
Civil ni por si afecta al régimen o estatuto a que estan sujetas las relaciones econé-
micas conyugales (vid., por todas, las Resoluciones de este Centro Directivo de 16
de noviembre de 1994 y 5 de julio de 1995).

Resolucion de 23-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Elche, nimero 4.

MONTES PUBLICOS: DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO.

Se produce el derecho de tanteo y retracto en caso de transmisién de finca
enclavada en monte publico.

Los derechos de tanteo y retracto a favor de la Administracién que recoge la
Ley de Montes y reconocen y en algunos supuestos amplian las legislaciones de
las distintas Comunidades Auténomas no hacen sino incidir en la funcién social
de dicha propiedad. En linea con lo anterior, corresponde a los propietarios de los
montes o fincas enclavadas o colindantes con un monte publico la obligacion de
comunicar la transmisién que se pretende efectuar a fin de facilitar el ejercicio de
tal derecho.

Para el estudio de esta cuestion en particular hay que partir del anélisis del
citado articulo 25.2 de la Ley de Montes. No se puede entender limitado el dere-
cho de adquisicion preferente al caso de transmisién de montes enclavados en un
monte publico o colindantes con él, con exclusion de los restantes tipos de fincas,
cuando el legislador ha incluido expresamente a las fincas enclavadas en un monte
publico o colindantes con él. Se trata de una férmula disyuntiva, fincas o montes,
no fincas que sean montes o solo montes, obviando el término fincas. De hecho,
no se puede interpretar una norma de manera que quede excluido un término
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comprendido en ella, sino que sera necesario buscar la interpretacién que dote de
sentido a la norma entera (articulos 3 y 1284 del Cédigo Civil) que, en este caso,
ademads, no ofrece oscuridad ni ambigiiedad, pues habla de fincas o montes. A la
misma conclusion se llega si se aplica el criterio gramatical en la interpretacion
del articulo 40.2 de la citada Ley Forestal de la Comunidad Valenciana. Esta ha
sido de hecho la interpretacién que también ha hecho la jurisprudencia. Debe
considerarse por tanto correcta la actuacion de la registradora al exigir la acredi-
tacién de la notificacion fehaciente prevista en el apartado 4 del articulo 25 de la
Ley de Montes a las Administraciones titulares de los montes publicos colindantes
o que contienen al enclavado para poder practicar la inscripcién, de conformidad
con el apartado 5 del mismo articulo.

De manera subsidiaria, aun cuando se llegase a la conclusién de que solo
procede el derecho de adquisicion preferente en caso de transmisién onerosa de
montes enclavados en montes publicos o colindantes con él, en este caso las fincas
transmitidas colindantes se describen segtin el Registro como terrenos y resulta
imposible para el registrador valorar si las fincas transmitidas tienen la condicion
de monte (es necesario recordar que segtn el articulo 5.1 de la Ley de Montes «tie-
nen también la consideracién de monte: (...) ¢) Los terrenos agricolas abandona-
dos que cumplan las condiciones y plazos que determine la comunidad auténoma,
y siempre que hayan adquirido signos inequivocos de su estado forestal. d) Todo
terreno que, sin reunir las caracteristicas descritas anteriormente, se adscriba a la
finalidad de ser repoblado o transformado al uso forestal, de conformidad con la
normativa aplicable»; en parecidos términos, el articulo 2 de la Ley 3/1993, de 9
de diciembre, Forestal de la Comunidad Valenciana). Su control se limita a exigir
la acreditacion de la correspondiente notificacion a la Administracién titular del
monte colindante.

Resolucion de 23-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 7.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: VALOR DE TASACION.

No es inscribible el decreto de adjudicacién de una ejecucién hipotecaria que
se ha basado en un valor de tasacion distinto del que aparece inscrito.

Durante la «fase de seguridad» de la hipoteca, es decir, antes de interponerse
la demanda ejecutiva, es innecesario el consentimiento para la modificacién del
tipo de subasta por parte de los titulares registrales de cargas posteriores, ya que la
inscripcion del valor de tasacion no atribuye por si misma derecho alguno a esos
titulares posteriores hasta la utilizacion de los correspondientes procedimientos
ejecutivos hipotecarios, pues, hasta ese momento, el ejecutante puede desvirtuar
la expectativa que tienen a un posible sobrante acudiendo a otros procedimientos
distintos a la ejecucién hipotecaria para llevar a cabo la ejecucion (la ejecucién
ordinaria o el procedimiento declarativo).No resulta permitido la inscripcién de
un pacto que por su naturaleza se refiere a una subasta futura, cuando en realidad
la subasta ya ha tenido lugar o se estd desarrollando, y con el que sélo se pretende
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subsanar, a posteriori, las deficiencias en las que incurrié el procedimiento de
ejecucion al no respetar el articulo 130 de la Ley Hipotecaria, o favorecer los inte-
reses del acreedor en la adjudicacion, ya que con ello se vulneran los derechos que
del citado articulo se infieren a favor del deudor, del duefio de la finca hipotecada
y de los titulares de cargas posteriores.

No procede analizar en este recurso las razones por las que una cifra, que se-
fiala tinicamente el importe del principal garantizado con la hipoteca, se ha tenido
en cuenta en la ejecucién como tipo de tasacion para la subasta, pues lo cierto es
que, registralmente, el precio pactado como tipo para la subasta era distinto y se
encontraba inalterado en el momento de interposicién de la demanda ejecutiva, y
ese concreto dato registral y no otro distinto fue el que se consigné en la certifica-
cién registral de dominio y cargas expedida a efectos de la ejecucién.

En el procedimiento de ejecucién hipotecario directo, sélo podran salir las
fincas a subasta por el tipo o valor que a efectos de subasta pactaron las partes,
y figuraba en el cuerpo de la inscripcion en el Registro, y no otro valor distinto,
aunque se basase en el certificado de tasacién que se incorporé a la escritura y
que, a su vez, sirvio de base para pactar dicho valor. de tasacién. Debe prevalecer,
a efectos de la inscripcion registral del testimonio del decreto de adjudicacién, el
principio expuesto de que la ejecucion hipotecaria deben ajustarse estrictamente a
los requisitos y tramites procedimentales legalmente establecidos; especialmente
si tenemos en cuenta que la circunstancia de que las fincas salieran a subasta por
una valoracion superior a la legal si puede perjudicar al deudor y a los acreedores
posteriores inscritos, en la medida en que un tipo alto de la finca subastada puede
desincentivar la concurrencia de postores, como asi ocurrié finalmente, propi-
ciando un valor de adjudicacién inferior por aplicacién de las normas procesales.

Por otra, frente a la afirmacién de la parte recurrente de falta de competencia de
la registradora de la Propiedad para calificar el testimonio del decreto de adjudicacién
hipotecaria, debe senalarse que entre los requisitos de cumplimiento imperativo en
las ejecuciones hipotecarias a que se ha hecho alusién anteriormente se encuentra el
tipo de tasacion para subasta, que debe ser el que conste inscrito en el Registro de la
Propiedad respecto de la finca que se va a ejecutar, en el momento de presentaciéon de
la demanda ejecutiva, el cual, por tanto, constituye una circunstancia calificable por
el registrador al amparo de los articulos 132.4 de la Ley Hipotecaria y 100 del Regla-
mento Hipotecario, como el obstaculo que es que surge del Registro.

Resolucién de 29-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 55.

HERENCIA: DERECHO DE TRANSMISION Y PROTECCION DE LEGITIMARIOS.

Se confirma la doctrina del Centro Directivo relativa a la proteccién de los
legitimarios del transmisario.

Histéricamente, doctrina y jurisprudencia han debatido sobre la existencia de
una o varias delaciones hereditarias al fallecer con posterioridad a los causantes
el transmitente, debiendo ser en definitiva los transmisarios los que lleven a cabo
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la emisi6n de la correspondiente declaracion de voluntad en torno a la aceptaciéon
o repudiacion de la herencia de los causantes. En el afio 2013, fue el Tribunal Su-
premo el que zanj6 en parte esta discusion, en la Sentencia de 11 de septiembre,
al sefialar que «(...) el denominado derecho de transmisién previsto en el articulo
1006 del Cédigo Civil no constituye, en ningtn caso, una nueva delacion heredita-
ria o fraccionamiento del ius delationis en curso de la herencia del causante que
subsistiendo como tal, inalterado en su esencia y caracterizacién, transita o pasa
al heredero trasmisario. No hay, por tanto, una doble transmisién sucesoria o
sucesion propiamente dicha en el ius delationis, sino un mero efecto transmisivo
del derecho o del poder de configuracion juridica como presupuesto necesario
para hacer efectiva la legitimacién para aceptar o repudiar la herencia que ex lege
ostentan los herederos transmisarios; dentro de la unidad orgéanica y funcional
del fenémeno sucesorio del causante de la herencia, de forma que aceptando la
herencia del heredero transmitente, y ejercitando el ius delationis integrado en la
misma, los herederos transmisarios sucederdn directamente al causante de la he-
rencia y en otra distinta sucesion al fallecido heredero transmitente». Esta misma
tesis ha seguido la doctrina de este Centro Directivo.

No obstante, mas que en la doble transmisién de bienes, que la sentencia
del Pleno excluye, seria mejor profundizar en que los transmisarios adquieren
la herencia del primer causante porque son herederos del transmitente y sélo en
cuanto lo son y en la forma y proporcién en que lo son, para lo cual es inevitable
considerar en qué términos los ha llamado el transmitente por via de testamento o
la ley en caso de vocacién abintestato o forzosa, segiin los supuestos.

Este Centro Directivo estima que la obligada proteccion de los herederos for-
z0sos exige entender que, a efectos de determinar el importe de la legitima, el ius
delationis también se computa, porque en si es susceptible de valoraciéon econé-
mica por lo mismo que es susceptible de venta (articulo 1000.1.° del Cédigo Civil).
Desde que el transmitente muere —aunque su herencia abierta atin no haya sido
aceptada—, se defiere la legitima, por lo que no puede quedar menoscabada. Asi
se asegura la mejor proteccion de las legitimas, sin que haya necesidad de contra-
decir el indudable caracter personalisimo de la opcién que implica el ius delatio-
nis. Aunque el transmisario que ejercita positivamente el ius delationis adquiere
la condicién de heredero directamente del primer causante, su contenido viene
delimitado por la vocacién al transmitente; al formar tal derecho parte de la he-
rencia del transmitente, con ese derecho —y, por ende, con la herencia del primer
causante— debe satisfacerse a los legitimarios del transmitente.

Resolucién de 29-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de A Coruiia, nimero 6.

TITULARIDAD OB REM: REQUISITOS.

Para que la titularidad de dos fincas pueda entenderse vinculada ob rem es
necesario que conste establecida por ley o por un claro pacto de los titulares ins-
crito en el Registro.
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La configuracién juridica de una finca registral con el caracter de ob rem de
otras trae como consecuencia esencial que su titularidad viene determinada me-
diatamente por la titularidad de las fincas principales al igual que ocurre con las
servidumbres prediales; la titularidad de la finca ob rem corresponde pues a quien
ostente la titularidad de la finca principal. Como sefalaba la Resolucién de 29 de
noviembre de 2007, los elementos vinculados son titularidades ob rem, que no
pueden seguir un régimen juridico distinto que el elemento principal al que estan
adscritos, por lo que la hipoteca (en ese caso) de la vivienda unifamiliar conlleva
la de la participacién indivisa que le estd vinculada, maxime cuando elemento
principal y vinculado aparecen descritos expresamente.

Ahora bien, para que esta configuracién juridica surta los efectos expuestos
debera venir determinada por la ley, o bien resultar de la inscripcién registral, sin
que en ningin caso pueda presumirse ni establecerse de forma técita (cfr. Reso-
lucién de 2 de marzo de 2007), pues tal y como manifesto esta Direccién General
en la Resolucion de 22 de abril de 2016, dicha consecuencia no depende del dispo-
nente por si solo, ya que la alteracién o modificacién de la configuracion juridica
de la titularidad ob rem debera haber sido efectuada y consentida por todos sus
titulares.

En el supuesto concreto, se debate si la participacion indivisa de finca que
ahora se vende, y que fue adquirida como consecuencia de las adjudicaciones he-
reditarias, constituye una propiedad vinculada ob rem a la vivienda, en cuyo caso
no cabria vender esas porciones indivisas sino juntamente con la vivienda o, por el
contrario, se trata de un mero pacto obligacional sin efectos reales. En el Registro
consta lo siguiente: «Las senaladas plazas de garaje tendran la consideracion de
elemento accesorio para el servicio de la vivienda y en consecuencia se obligan
expresamente a no transmitir la plaza de garaje adquirida sino conjuntamente con
la vivienda correspondiente a cada uno de ellos». Ciertamente, la redaccién carece
de la precision necesaria, dado que ni hay relacién de una vivienda concreta con
una participacion indivisa de local de garajes, ni se expresa vinculacién de cada
una de las plazas de garaje a una vivienda concreta, ni se determina que el elemen-
to —la plaza da aparcamiento— sea una propiedad conectada ob rem a otra —la
vivienda—, ni se identifica cada participacién indivisa de finca como anexo a una
vivienda determinada. Debe concluirse, por tanto, la vinculacién ob rem no consta
debidamente formalizada.

Resolucién de 29-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de San Vicente de Raspeig.

SEGREGACION: LICENCIA.

Se analiza un caso de segregacion de una finca que tiene vinculada ob rem
un solar.

Los titulares registrales de la finca matriz proceden a segregarla con la pre-
ceptiva licencia municipal, pues esto no se discute, y a modificar la relacion juridi-
ca ya existente entre dicha finca y el solar colindante, que se encuentra vinculado
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ob rem a aquélla. Al dividirse en dos fincas resultantes, la nueva relacién juridica
con el solar colindante se resuelve mediante la respectiva vinculacién ob rem de
cada finca resultante con una cuota indivisa de dicho solar, aclarandose en diligen-
cia notarial de subsanacién que la vinculacién es con la cuota indivisa, esto es, sin
referencia a superficie concreta. De esta forma, resulta clara la voluntad de las par-
tes de que el solar colindante sea de titularidad comtin, mediante la atribucién de
la titularidad de respectivas cuotas indivisas a los propietarios de los dos locales
resultantes, sin que exista pacto alguno de asignacién de uso exclusivo de porcién
determinada del mismo que podria justificar, en su caso, una licencia especifica.

Ahora bien, la licencia de segregacion aportada no sé6lo contempla la vincula-
cién ob rem del solar colindante, sino que parece suponer, sin la precisiéon adecua-
da, la atribucién ob rem de metros cuadrados concretos a cada finca resultante,
pero como se ha explicado, esta divisién material no se encuentra contenida en
el documento presentado, ni en el informe de validacién grafica aportado. Por
tanto, existen dudas objetivas en cuanto a si el Ayuntamiento ha autorizado la
segregacion considerando, con carécter condicionante, la vinculacion a cada ele-
mento resultante de metros cuadrados concretos del solar colindante, lo que no
resultaria acorde con la escritura calificada, pues exigiria atribuir derechos de uso
exclusivo o la propia segregacién del mismo, o bien, por el contrario, simplemente
la referencia de la licencia a metros supone un mera division ideal o abstracta de
la superficie total, lo que adoleceria de cierta imprecisién que podria ser aclarada
con el informe técnico al que se remite la propia licencia, si del mismo resulta con
claridad que la finca registral vinculada ob rem se mantiene indivisa, tal y como
refleja la escritura calificada. Por lo que es en este sentido en el que debe confir-
marse la calificacién.

Resolucién de 29-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 10.

DERECHO DE USO SOBRE LA VIVIENDAFAMILIAR EN PROCEDIMIENTOS
DE SEPARACION Y DIVORCIO: REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION.

Se reitera la doctrina sobre la necesidad de fijar un plazo de duracién del de-
recho de uso si los hijos son mayores de edad.

La primera de las objeciones expresadas en la calificacién impugnada debe
ser confirmada, pues en el titulo presentado a inscripcién, como reconoce la mis-
ma recurrente, faltan los datos descriptivos de la vivienda cuyo uso es objeto de
atribucion y las circunstancias personales de dicha sefiora, sin que la registradora
exija que se especifiquen las circunstancias de identificaciéon de su hijo. Por lo
demas, no pueden ser tenidos en cuenta en la resolucion de este recurso los docu-
mentos que sobre tales datos descriptivos de la finca y de identificacién personal
se aportan junto con el escrito de impugnacion, lo que se entiende sin perjuicio de
que dicha documentacién pudiera ser presentada de nuevo y generar una nueva
calificacién por parte de la registradora.
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También debe confirmarse la calificacién respecto de la exigencia de determi-
nacién del plazo de duracién del derecho de uso atribuido. Este contenido patri-
monial del derecho de uso, y la posibilidad de su acceso al Registro de la Propie-
dad, tienen como consecuencia que, con independencia de que se trate, como ya
se ha expresado, 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. Y tratdndose de derechos de vida limitada, como es el derecho de
uso, una de las circunstancias que debe concretarse por los interesados es su dura-
cién o término, ya sea esta fija o variable. En consecuencia, puede apreciarse de la
doctrina jurisprudencial, en el marco del Derecho comun, un diferente tratamien-
to del derecho de uso sobre la vivienda familiar cuando existen hijos menores, que
no permite explicitas limitaciones temporales —si bien, resultaran de modo indi-
recto— que cuando no existen hijos o éstos son mayores, pues en este tltimo 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, se atribuye el uso de la vivienda familiar a la esposa por
estimarse su interés como mas digno de proteccion, toda vez que con ella convivia
en ese momento un hijo mayor de edad carente de independencia econémica. El
caracter esencialmente temporal de este derecho implica que el mismo no pueda
ser atribuido con caracter indefinido a dicha sefiora, habida cuenta ademas de la
mayoria de edad del hijo mencionado.

Resolucion de 29-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Cieza, nimero 1.

TITULO INSCRIBIBLE: RECTIFICACION.

Procede rectificar una escritura que se otorgé sin tener en cuenta que la fin-
ca transmitida tenia una superficie distinta por la existencia de una segregacion
anterior.

Las circunstancias del presente caso determinan que estamos ante una in-
exactitud o error del titulo calificado respecto al contenido del Registro, puesto
que al otorgarse la escritura de compraventa, en el afio 1984, no se tuvo en cuenta
una segregacion inscrita previamente. Por tanto, no estamos ante una inexactitud
registral, sino ante un titulo erréneo, que debe ser rectificado, en el sentido de
atender a la segregacion que consta por nota al margen de la inscripcién 1.2 de la
finca 4.536, objeto del presente expediente.

El principio de tracto sucesivo consagrado en el articulo 20 de la Ley Hipote-
caria exige para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan, gra-
ven, modifiquen o extingan el dominio y demds derechos reales sobre inmuebles,
debe constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue
0 en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos. Aunque dicho precepto, al
regular el principio registral de tracto sucesivo, literalmente sélo se refiere al as-
pecto subjetivo del principio, es decir, a la necesaria coincidencia entre la persona
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que otorga o en cuyo nombre se otorga el acto o contrato inscribible y el titular
registral, lo cierto es que del articulo 38 de la propia ley, con su presuncién de
que los derechos reales inscritos existen en la forma determinada por el asiento
respectivo, se desprende la exigencia del tracto sucesivo objetivo, es decir, la coin-
cidencia entre el objeto de derecho tal como aparece configurado en el Registro
y como se hace en el titulo que se pretende inscribir. Por tanto, debié tenerse en
cuenta dicha segregacién al describir la finca y haberse concretado en el mismo la
descripcién de la finca resto.

En el presente caso, no es que no se describa en el titulo calificado de 1984 la
finca resto no descrita registralmente, ni se acompaiie su georreferenciacion, sino
que lo que no se ha tenido en cuenta en la descripcion de la finca la segregacion
practicada, lo que puede generar dudas en el registrador respecto a la identidad
del objeto del contrato, es decir, la finca registral 4.536.

En conclusion, el supuesto del presente caso no tiene encaje en ninguno de
los tres primeros pérrafos del articulo 153 del Reglamento Notarial. Pero, si ca-
bria obviamente, la rectificaciéon con consentimiento del comprador (conforme
al cuarto parrafo tltimo inciso del articulo 153), como tnico que puede resultar
perjudicado por el error, al desconocer que la finca que adquiere tiene 39 metros
cuadrados menos de los expresados en la escritura de compraventa para subsanar
el error en el consentimiento sobre la descripcion de la finca objeto del contrato de
compraventa, puesto que la recurrente sigue hablando de una finca con 5.031 me-
tros cuadrados. Ese consentimiento del comprador debera expresarse en escritura
publica en la que se subsanari el error por el notario sustituto del protocolo, para
confirmar el consentimiento otorgado en el titulo. Pero, ademas, no constando en
el Registro el lindero por el que se efecttia la segregacion, debera solicitar la recti-
ficacion y actualizacion de la descripcion de la finca.

Resolucion de 30-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de La Rinconada.

VIVIENDA FAMILIAR: ART. 1320 CC Y NOVACION DE HIPOTECA.

No es exigible el consentimiento del cényuge para una novacién de hipoteca
sobre vivienda familiar si el contenido de la novacién no agrava el riesgo de dis-
posicién de dicha vivienda.

La técnica de tutela prevista en el art. 1320 del Codigo Civil se articula a tra-
vés de esa exigencia del consentimiento de ambos cényuges: tanto de aquel que
ostenta la titularidad sobre la vivienda o la titularidad del derecho sobre ella como
del otro cényuge. A través de esta técnica, el precepto prohibe el ejercicio de todo
derecho que suponga atentar, bajo cualquier forma, contra el goce pacifico del in-
mueble en que los conyuges han fijado el alojamiento familiar. El consentimiento
requerido para el acto de disposicion es exclusivamente el del conyuge del titular
de esa vivienda o del derecho sobre ella y no el de los hijos. La oposicién de los hi-
jos que convivan con sus progenitores y con los demés hermanos en esa vivienda,
incluso aunque sean mayores de edad, es irrelevante por completo. Es indiferente
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cuél de los dos conyuges sea el propietario o el titular del derecho sobre la vivienda
(asi lo considerd la Sentencia del Tribunal Supremo de 31 de diciembre de 1994).
Es indiferente la fecha en que la hubiera adquirido la vivienda o el derecho sobre
ella. Es indiferente cual sea el régimen econémico del matrimonio.

Con la finalidad de evitar que ingresen en el Registro actos impugnables y, a
la vez, con la de contribuir a la realizacién de los fines pretendidos con la norma
sustantiva, el articulo 91 del Reglamento Hipotecario exige —para la inscripcién
del acto dispositivo que recaiga sobre un inmueble apto para vivienda y en el que
no concurra el consentimiento o la autorizacion prescritos en el articulo 1320 del
Codigo Civil— bien la justificacién de que el inmueble no tiene el caracter de vi-
vienda habitual de la familia, bien que el disponente lo manifieste asi.

De los anteriores razonamientos se desprende que la constitucién de hipo-
teca, en tanto que acto de disposicién que comporta la sustraccién —siquiera
meramente potencial— de la vivienda al uso de la familia habra de contar con
el consentimiento a que se refiere el citado articulo 1320 del Cédigo Civil. Y lo
mismo puede predicarse de la novacién del préstamo con garantia hipotecaria
que implique aumento de la responsabilidad garantizada por este gravamen. Por
el contrario, no puede extenderse esta conclusion a la novacion del préstamo que
—como ocurre en el caso del presente recurso— alcance tinicamente al tipo de
interés ordinario, los intereses de demora asi como las causas de vencimiento an-
ticipado del préstamo, sin que —como expresamente se hace constar en la misma
escritura calificada— exista ampliacion de la responsabilidad hipotecaria. Y es
que, en este supuesto, no puede entenderse que la modificacion del contrato de
préstamo aumente las posibilidades de que el bien en cuestiéon desaparezca del
patrimonio del prestatario, por la ejecucién en caso de impago de la deuda garan-
tizada con el derecho real.

Resolucion de 30-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Vigo, niimero 2.

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

Se reitera la doctrina sobre la denegacion de la inscripcién de una base grafica
cuando existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca.

El alcance del objeto del expediente del articulo 199 es inscribir la georre-
ferenciacién, con la consiguiente rectificacién de la superficie y linderos de la
descripcion literaria para adaptarla a lo que resulta de la inscripcion de la geo-
rreferenciacion. Por ello, el alcance del mismo no puede limitarse a una mera
rectificacion de linderos, sin extenderse a la rectificacién de la superficie, como
parecen pretender los otorgantes del titulo calificado y ahora recurrentes en el es-
crito de interposicion del recurso, pues la misma es consecuencia de la inscripcién
de la georreferenciacion.

La segunda de las manifestaciones del principio de legalidad es la necesaria
calificacion registral, consistente en el examen por el registrador del titulo mate-
rial y formal presentado, para comprobar que retine los requisitos legales para su
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validez y eficacia y resolver si procede su inscripcion, suspension o denegacion. Al
Registro sé6lo 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 Cédigo Civil). Sélo asi puede garantizarse la segu-
ridad juridica preventiva que en nuestro sistema juridico tiene su apoyo basilar en
el instrumento publico y en el Registro de la Propiedad. Por ello, los recurrentes
en su escrito de interposicion del recurso realiza una interpretacién errénea del
articulo 98 del Reglamento Hipotecario y obvia lo dispuesto en el articulo 9y 199
de la Ley Hipotecaria, puesto que el registrador invoca dudas en la identidad de la
finca, lo que entra dentro del ambito de su calificacién.

Como declararon las Resoluciones de esta Direcciéon General de 14 de julio de
2022 o 28 de julio de 2023, entre otras, el Catastro y el Registro de la Propiedad
son instituciones conceptualmente distintas y auténomas, cada una con su propia
naturaleza, fruto de la especializacién de ambas instituciones en diferentes aspec-
tos del territorio, al que contemplan desde punto de vistas distinto. El Catastro
como institucién administrativa que es, atiende a la realidad fisica de las fincas y
ala utilidad econémica que puede obtenerse de la misma, como reveladora de una
capacidad econémica. El Registro de la Propiedad, en cuanto institucién juridica,
si bien atiende a la misma realidad fisica, lo hace poniendo el acento en la persona
de un propietario, o en un titular de un derecho real, contemplando el ambito
de facultades que el ordenamiento juridico concede al titular respecto de la cosa
objeto del derecho real. Esta distinta naturaleza determina que el alcance de los
expedientes del articulo 18 del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario
y del articulo 199 de la Ley Hipotecaria sean distintos. En el expediente catastral
de subsanacién de discrepancias, el Catastro puede actuar de oficio, conforme al
articulo 18.1, o a instancia de los interesados, conforme al articulo 18.2, actuando
el notario como colaborador de la institucién catastral.

Por ello, declaro la Resolucién de 28 de julio de 2023, que tramitado en el
Catastro, con resultado positivo, un procedimiento de subsanacién de discrepan-
cias de articulo 18 del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, el re-
sultado del mismo no puede trasladarse sin mas al Registro de la Propiedad, sino
que, dada la diferente naturaleza de ambas instituciones, Catastro y Registro de
la Propiedad, el reflejo en éste de las alteraciones operadas en la descripcion de
la finca sélo podra lograrse por alguno de los medios previstos en la legislacion
hipotecaria.

Si la representacion grafica georreferenciada 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 procedente es denegar, no suspender, la inscrip-
cion, puesto que no puede ser inscrita la misma georreferenciacién que ahora ha
sido objeto de presentacion, sino otra distinta, con acuerdo de los colindantes, o
aprobada por la autoridad judicial, en su caso.

Como ha declarado la Resolucién de esta Direccion General de 26 de julio de
2023, la calificacion del registrador denegando la inscripcion de una base grafica
ha de estar debidamente fundamentada desde el punto de visto juridico. No puede
el registrador limitarse a una referencia genérica a los preceptos que a su juicio
han sido infringidos, sino que debe indicar que preceptos concretos son aplica-
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bles al caso debatido, y por qué los considera infringidos. En el presente caso, la
registradora funda su calificacion en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, del que
se desprende que para que el registrador pueda inscribir la georreferenciacion, lo
que se extiende también a dar tramitacién al expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, no debe tener dudas en la identidad de la finca.

La calificacién negativa del registrador a iniciar el procedimiento por eventual
invasion del dominio publico debe aclarar si la invasion deriva del contraste, en la
aplicacion grafica registral, entre la georreferenciacién aportada y la capa grafica
que contenga el deslinde formalmente aprobado de tal dominio ptblico, o si simple-
mente deriva de una apreciacion visual al contrastar la georreferenciacién aportada
con la capa de la ortofotografia. De hallarnos ante este segundo supuesto, lo que
debe hacer el registrador es iniciar el procedimiento del articulo 199, con la perti-
nente notificacion a la Administracion titular del terreno supuestamente invadido,
para que con sus alegaciones puedan desvanecerse o confirmarse las dudas del re-
gistrador. Ello es lo que parece ocurrir en el presente caso, por lo que lo procedente
seria dar tramite al expediente del articulo 199. Sin embargo, otra circunstancia re-
fuerza la nota de calificacion negativa en lo referente al no inicio del expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, por dudas en la identidad. Dicha circunstancia es
la falta de coherencia interna del titulo calificado en cuanto a la descripcién literaria
de la finca con respecto a la georreferenciacion incorporada.

Resolucién de 30-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Guadarrama-Alpedrete.

HIPOTECA: MODIFICACION DEL VALOR DE TASACION.

Cuando la hipoteca se encuentre en «fase de ejecucion», tal procedimiento de
rectificacién ya no es posible en presencia de titulares de cargas posteriores.

El objeto del recurso contra calificaciones de Registradores de la Propiedad
y Mercantil es exclusivamente la determinacién de si la calificaciéon negativa rea-
lizada por el registrador titular del Registro es ajustada a Derecho, tanto formal
como sustantivamente, o, al contrario, debe inscribirse el negocio celebrado; cir-
cunscribiéndose también la resolucién, exclusivamente, en cuanto a los puntos de la
calificacién que hayan sido objeto del recurso, y no pudiendo entrar a valorar otros
posibles defectos que eventualmente contuviera la escritura o documento calificado.

Lo que este articulo 40 viene a expresar, con cardcter general, es que el asiento
registral inexacto o erréneo vale como «exacto» en beneficio del tercero hipote-
cario en quien concurran las circunstancias que segun el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria son imprescindibles para ser protegido por el principio de fe ptublica
registral. De ahi la importancia de rectificar cuanto antes el contenido de la ins-
cripcién que se considere inexacta, por parte del titular afectado, antes de que
pueda surgir la figura de un tercero protegido. En consecuencia, el tipo de subasta
pactado que consta erréneamente recogido en el Registro de la Propiedad, como
también ocurre, por ejemplo, la cuantia diferente de un concepto de la responsa-
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bilidad hipotecaria inscrita surtira todos los efectos que la Ley tenga anudados a
su inscripcion registral mientras esta no se rectifique legalmente.

El método empleado en este caso para la rectificacion, la aportacion del titulo
que propici6 la inscripcién, es el correcto en este supuesto (articulo 213 de la Ley
Hipotecaria), pero no asi el momento elegido para la misma por parte del acree-
dor ejecutante, que fue cesionario del crédito hipotecario. La regla general, cuan-
do la rectificacion se solicita después de que se produzca la existencia de titulares
registrales posteriores de dominio y cargas, es la necesidad del consentimiento de
los mismos o de la correspondiente resolucién judicial en que estos fueran parte.

Es cierto que la citada Resolucién de 26 de octubre de 2016 afirmé que “el
consentimiento para la modificacion del tipo de subasta por parte de los titulares re-
gistrales de cargas posteriores es innecesario” pero también que tal innecesariedad
sélo se referia “durante la fase de seguridad de la hipoteca”. Debemos proclamar
ahora que si se pretende inscribir el pacto de reduccién del precio para subasta de
una finca hipotecada, cuando ya no estamos en fase de seguridad de la hipoteca,
sino en fase de ejecuciéon —y mas atn cuando como en el presente caso esta ya
ha sido ejecutada y adjudicada la finca por el procedimiento especial de ejecuciéon
directa contra los bienes hipotecados—, ya no resulta permitido acceder a la ins-
cripcion de un pacto que por su naturaleza se refiere a una subasta futura, cuando
en realidad la subasta ya ha tenido lugar, y que en definitiva sélo pretende subsanar
a posteriori las deficiencias en las que incurri6 el procedimiento de ejecucion al no
respetar el articulo 130 de la Ley Hipotecaria, y con ello, vulnerarse los derechos que
del mismo articulo se infieren a favor de los titulares de cargas posteriores.

Cabe concluir que en los casos de inexactitud registral por error en la cons-
tatacion del tipo de subasta, es posible la rectificacién tabular con la sola presen-
tacion de la escritura de constitucién de hipoteca o, en su caso, de la escritura de
novacién del préstamo hipotecario, aunque existan cargas posteriores, siempre
que la hipoteca se encuentre en «fase de seguridad», sin necesidad que presten su
consentimiento para la modificacién del tipo de subasta los titulares registrales de
esas cargas posteriores. Por el contrario, cuando la hipoteca se encuentre en «fase
de ejecucionn, tal procedimiento de rectificacién ya no es posible en presencia de
titulares de cargas posteriores, tanto por aplicacién las normas procesales que
regulan la ejecucién (articulos 682 y 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), como
porque en tal caso la rectificacién de los errores de la inscripciéon de hipoteca no
les puede perjudicar (articulo 40 de la Ley Hipotecaria).

Resolucion 30-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Orgiva-Ujijar.

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

Se reitera la doctrina sobre la denegacion de la inscripcion de una base grafica
cuando existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca.

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
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coincida en todo o parte con otra base grifica 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 oposiciéon no documentada de un colindante.

En primer lugar, debe confirmarse la legitimacién del cotitular colindante
para formular la oportuna oposicién, al resultar sobradamente acreditada su co-
lindancia en el presente expediente, extremo éste no controvertido en el mismo
escrito de recurso. En segundo lugar, de los datos y documentos que obran en el
expediente, se evidencia que no es pacifica la delimitacién grafica que se pretende
inscribir, resultando posible o, cuando menos no incontrovertido, que con la ins-
cripcién de la representacion grafica aportada se puede alterar la realidad fisica
exterior que se acota con la global descripcion registral, pudiendo afectar a los
derechos de terceros.

Toda vez que existen dudas que impiden la inscripcién de la representacion
grafica, lo procedente es la denegacién de dicha inscripciéon y podra acudirse al
expediente de deslinde regulado en el articulo 200 de la Ley Hipotecaria (tal y
como prevé para estos casos el articulo 199 de la Ley Hipotecaria), sin perjuicio
de poder acudir al juicio declarativo correspondiente (cfr. articulo 198 de la Ley
Hipotecaria).

Resolucién 31-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Tias.

HERENCIA: TITULO SUCESORIO

Un certificado sucesorio en el que solo consta lo relativo a uno de los llamados
a la herencia es incompleto a los efectos de practicar la inscripcion.

Para resolver la concreta cuestién planteada, debe tenerse en cuenta que el
certificado sucesorio europeo, tal como es previsto en el titulo VI del Reglamento
(UE) n.° 650/2012 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de julio de 2012,
tiene la consideracion de titulo sucesorio a los efectos del Registro. En general,
dicho certificado servira de titulo formal acreditativo de la cualidad de heredero
(cfr. el apartado 2 del articulo 69 del Reglamento), si bien, a efectos de la inscrip-
cién en el Registro de la Propiedad habra de ser complementado en su caso por los
requisitos impuestos por la ley nacional para la practica de aquélla.

Desde el punto de vista formal, la doctrina de este Centro Directivo admite
(véanse Resoluciones citadas en los «Vistos») como suficiente a los efectos del Re-
gistro, que al ser el testamento el titulo fundamental en la sucesién testamentaria
y conforme al articulo 3 de la Ley Hipotecaria, aquél ha de aportarse al Registro,
bien sea en copia autorizada o en testimonio por exhibicién, e incluso relacionado
en la escritura de particion, pero en este ultimo caso no basta con que el notario
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relacione sucintamente las clausulas del testamento, sino que ha de expresar la
exactitud de concepto entre lo relacionado y el texto original, con expresa cons-
tancia de que no existen clausulas que amplien o modifiquen lo inserto. También
ha venido sosteniendo esta Direcciéon General que puede inscribirse la escritura
de adjudicacién de herencia basada en un acta de declaracion de herederos si en
aquélla se realiza un testimonio en relacion de los particulares del documento (la
declaracién judicial o acta de declaracién de herederos abintestato) necesarios
para la calificacién e inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Por lo que interesa en el presente caso, la autoridad de origen, en coherencia
con la ley europea —articulo 67 del Reglamento (UE) n .° 650/2012—, respondera de
que los extremos que vayan a ser certificados «hayan sido acreditados con arreglo a
la ley aplicable a la sucesién o en virtud de cualquier otra ley aplicable a extremos
concretos de la herencia». Concretamente: «i) la ley aplicable a la sucesién y los
extremos sobre cuya base se ha determinado dicha ley; j) la informacién relativa a si
la sucesion es testada o intestada, incluyendo la informacién sobre los extremos de
los que se derivan los derechos o facultades de los herederos, legatarios, ejecutores
testamentarios o administradores de la herencia». Asi, dado que se trata en este
supuesto de una sucesion intestada, para la apreciacién de quienes son llamados, es
precisa, bien la aportacién de la copia autorizada del acta de declaracién de here-
deros, o bien el testimonio por exhibicién o relacién, con afirmacion en este tltimo
caso de que en lo omitido no existe nada que modifique lo inserto o férmula similar,
0, en otro caso, que en el certificado sucesorio consten, como titulo sucesorio, los
datos completos que determinen quienes son los llamados y en consecuencia quie-
nes tienes que prestar su consentimiento para la particién y adjudicacién heredita-
ria. En el supuesto concreto, sélo uno de los llamados a la herencia figura designado
en el certificado sucesorio europeo, con lo que éste resulta incompleto o parcial.

Resolucion de 31-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Gérgal.

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

Existiendo dudas sobre la posible invasién de finca inmatriculada, procede
aplicar el procedimiento del 199 LH aunque se trate de una inmatriculacién del 205.

Entre la finca que se pretende inmatricular y la ya inmatriculada existen tan-
to indicios de coincidencia (mismo numero de calle y referencia catastral) como
indicios de no coincidencia [existencia de numero 6(...) y 6(...), y posible asigna-
cién errénea de referencia catastral en base a un simple recibo de Impuesto sobre
Bienes Inmuebles]. Por tanto, la nota de calificacién negativa no debi6 ser denega-
toria (pues no hay certeza de coincidencia), sino suspensiva de la inmatriculacién
pretendida (al existir solo dudas fundadas de coincidencia). Y en aplicacién de la
doctrina de este centro directivo que consta en la Resolucién de 20 de octubre de
2022, por las razones y fundamentos juridicos que en ella se detallan, «(...) no sélo
es perfectamente posible, sino altamente recomendable, que cuando el registrador
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tenga, no la certeza, pero si dudas fundadas acerca de que la georreferenciacion
de la finca que se pretende inmatricular por la via del articulo 205 pueda invadir,
aunque sea parcialmente fincas ya inmatriculadas, puede y debe intentar disipar o
confirmar tales dudas aplicando las previsiones del articulo 199».

Resolucién de 31-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Monévar.

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

Se reitera la doctrina sobre la denegacion de la inscripcién de una base grafica
cuando existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca.

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 gréfica de la finca
coincida en todo o parte con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico, a
la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacion 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 segiin 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 oposiciéon no documentada de un colindante.

En primer lugar, debe confirmarse la legitimacion del cotitular colindante para
formular la oportuna oposicion, al resultar sobradamente acreditada su colindancia
en el presente expediente, extremo éste no controvertido en el mismo escrito de re-
curso. 6. En segundo lugar, de los datos y documentos que obran en el expediente, se
evidencia que no es pacifica la delimitacion grafica que se pretende inscribir, resultan-
do posible o, cuando menos no incontrovertido, que con la inscripcién de la represen-
tacién grafica aportada se puede alterar la realidad fisica exterior que se acota con la
global descripcion registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros.

Toda vez que existen dudas que impiden la inscripcién de la representacion
grafica, lo procedente es la denegacién de dicha inscripcién y podra acudirse al
expediente de deslinde regulado en el articulo 200 de la Ley Hipotecaria (tal y
como prevé para estos casos el articulo 199 de la Ley Hipotecaria), sin perjuicio
de poder acudir al juicio declarativo correspondiente (cfr. articulo 198 de la Ley
Hipotecaria).

Resolucién 31-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Eivissa, namero 4.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: LEGITIMACION PARA INCIARLO.

Puede iniciar el procedimiento uno de los conduenos de la finca, pero habra
que notificar a los demas.
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En la Resolucién de 28 de febrero de 2023 considera esta Direcciéon General
que admite la legitimacion del titular de una cuota indivisa sin necesidad de con-
sentimiento del otro, resenando que en tal caso ha de entrar en juego la prevision
del articulo 199 de la Ley Hipotecaria de notificar a los titulares de las demas cuo-
tas. Es decir, interpretando el articulo 199 debemos considerar al titular registral
de una cuota en condominio como legitimado para solicitar por si solo el inicio
del expediente, considerandolo como titular registral del dominio, como exige el
primer parrafo del articulo 199.1. Y con relacién al condémino no solicitante, sera
notificado, aplicando el segundo parrafo del citado articulo. La rectificacion de la
descripcién de la finca, para adaptarla a la realidad fisica, no perjudica, sino que
beneficia al otro comunero, pues su cotitularidad registral goza de una protecciéon
registral mas intensa, al poder extenderse a la ubicacién y delimitacién geografica
del objeto de su derecho, por aplicacion del articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria.

Resolucion de 31-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Alicante, namero 4.

FINCA REGISTRAL: FINCA INSUFICIENTEMENTE DESCRITA.

Constando en el Registro una finca resto sin una descripcién completa, es
necesario completar ahora cuando se transmite esa descripcion con la inscripcion
de su oportuna georreferenciacién.

La redaccién vigente del articulo 9 de la Ley Hipotecaria permite la incorpo-
racién de la georreferenciacion como circunstancia necesaria o potestativa de la
inscripcion. Sera necesaria en las operaciones a las que se refiere el articulo 9.b),
parrafo primero, entre las que enumera la segregacién. La forma de practicar la
inscripcion no esta dentro del ambito de aplicacién del principio de rogacién,
puesto que el mismo se limita la solicitud de inscripcién, mediante la presentacion
del titulo en el Registro. Pero, si el registrador califica positivamente el titulo, de-
berd redactar el asiento con las circunstancias del articulo 9 de la Ley Hipotecaria.
Y dentro de esas circunstancias, la tnica cuya calificaciéon negativa permite la
practica del asiento es la relativa a la georreferenciacion.

Respecto a las operaciones de modificacion de entidades hipotecarias, estas
son actos juridicos de riguroso dominio, consistentes en alteraciones formales o
librarias de fincas inscritas, que pueden no tener una repercusion en la realidad
fisica. Antes de la reforma operada por la Ley 13/2015, los articulos 47, primer
parrafo, y 50 del Reglamento Hipotecario, exigian la descripcién de la finca resto
solo cuando fuera posible. Si no lo era, debia expresarse por lo menos, las mo-
dificaciones en la extensién y lindero o linderos por donde se haya efectuado la
segregacion. Sin embargo, la aplicacion de las citadas normas hoy debe conside-
rarse residual.

En el presente caso estamos ante la compraventa de una finca resto, que no
se describi6 en su dia, cuando se inscribié la segregacién en 2008. Por tanto, la
cuestion que centra el objeto del debate que se plantea en este recurso es si dicha
doctrina es aplicable a una finca resto, sin descripcién, cuya segregacioén se inscri-
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bi6 antes de entrar en vigor la Ley 13/2015. La respuesta debe ser afirmativa, uti-
lizando el mismo argumento por el cual debe aportarse la georreferenciaciéon de
una finca segregada antes de la entrada en vigor de la Ley 13/2015, pero presenta-
da en el Registro después de dicha entrada en vigor. En este sentido se pronunci6
la Resolucién de esta Direccién General de 13 de marzo de 2018, cuando declaré
que no se exige que se incorpore la georreferenciacion de la finca resto, hasta que
se pretenda practicar en el futuro alguna inscripcién sobre el mismo.

Por ello, la descripcién de la finca resto que existe en el Registro, una vez que
la misma ha entrado en el trafico juridico no puede mantenerse, puesto que no
cumple con los requisitos que para su descripcién establece el articulo 9 de la Ley
Hipotecaria, al no expresar su concreta superficie. En la citada escritura, mas que
faltar la georreferenciaciéon de la finca resto, como manifiesta el registrador en
su nota de calificacion, lo que falta manifestar es si la georreferenciacion incor-
porada a la escritura se corresponde con la realidad fisica actual de la finca tras
la segregacion. Y en caso de no corresponderse con dicha realidad, por no haber
tenido en cuenta la georreferenciacion catastral la segregacion de los 213 metros
cuadrados, es cuando se hubiere debido incorporar la georreferenciacién alterna-
tiva a la catastral, a lo que se refiere el registrador en su nota de calificacion.

Por todo lo razonado hasta ahora, esta Direccién General ha acordado deses-
timar el recurso y confirmar la nota de calificacién recurrida, debiendo efectuarse
una descripcion actualizada de la finca resto, congruente con la georreferencia-
cién incorporada a la escritura, si los otorgantes declaran que coincide con su rea-
lidad fisica, para que el registrador pueda realizar los juicios de correspondencia
y coordinacién gréfica y, si ambos son positivos, puede calificar positivamente la
descripcion e incorporar la georreferenciacion de la finca resto, como finca resul-
tante de una reordenacién de los terrenos. O en el sentido de que debe acompa-
fiarse la georreferenciacion alternativa, si los otorgantes declaran que no coincide
con la realidad fisica, pues la georreferenciaciéon aportada no tuvo en cuenta la
segregacion inscrita.

Resolucién de 31-1-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Alcala de Guadaira, nimero 2.

SENTENCIAS DICTADAS EN REBELDIA: FIRMEZA.

Se reitera la doctrina consolidada sobre la necesidad de que el juzgado cer-
tifique del transcurso de los plazos para el ejercicio de la accién de rescision en
casos de rebeldia.

Aun cuando conste acreditado en tiempo y forma la firmeza de la resolucién,
es aplicable la doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones ci-
tadas en los «Vistos») segin la cual, cuando una sentencia se hubiera dictado
en rebeldia es preciso que, ademas de ser firme, haya transcurrido el plazo del
recurso de audiencia al rebelde. No cabe pues la inscripcién, ni siquiera haciendo
constar la posibilidad de rescisién. El transcurso de tales plazos debe resultar del
propio documento presentado a la calificacion o bien de otro documento que lo
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complemente, indicando la imposibilidad de ejercicio del procedente recurso por
transcurso del plazo aplicable al supuesto concreto.

En la sentencia presentada a inscripcién nada consta sobre el transcurso de
los plazos para el ejercicio de la accion de rescision, a que se refieren los articulos
501 y 502 de la Ley de Enjuiciamiento Civil ni sobre la forma ni efectividad de las
notificaciones a partir de las cuales se cuentan dichos plazos, constando exclusi-
vamente en su antecedente de hecho segundo que, admitida a tramite la demanda,
se emplazo a los demandados por medio de edictos, para que en el plazo de veinte
dias contestaran a la misma por escrito apercibiéndole de que, de no hacerlo asi,
se declararia su situacion procesal de rebeldia, tras lo cual se declaré la rebeldia
de la parte demandada por diligencia de ordenacién.

En definitiva, como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo (vid.
«Vistos»), s6lo el juzgado ante el que se siga el procedimiento podra aseverar tanto
el cumplimiento de los plazos que resulten de aplicacion, incluyendo en su caso la
prolongacién de los mismos, como el hecho de haberse interpuesto o no la accién
rescisoria».

Resolucién de 1-2-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Orgaz.

VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.

No cabe practicar ningtin asiento si la intervencion del titular registral y sin
que dicho asiento tenga un contenido concreto.

Con carécter previo debe recordarse que, conforme al articulo 326 de la Ley
Hipotecaria, el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador, rechazan-
dose cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no pre-
sentados en tiempo y forma.

A diferencia de las inscripciones, donde la doctrina y la jurisprudencia admi-
ten la existencia de «numerus apertus» (asi, los articulos 2 de la Ley Hipotecaria
y 7 del Reglamento Hipotecario hablan de «cualesquiera otros derechos reales»)
en materia notas marginales nadie duda de que en nuestro ordenamiento juridico
rige un principio de «<numerus clausus». No cabe practicar notas marginales, sino
en los casos expresamente previstos en la Ley y el Reglamento Hipotecario. El
procedimiento registral es de orden publico.

La publicidad del procedimiento de deslinde se contempla en el articulo 8,
apartado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias que dispone que
«cuando los interesados en un expediente de deslinde aporten titulos inscritos en
el Registro de la Propiedad sobre terrenos que pudieran resultar incluidos en el do-
minio publico, el 6rgano que tramite dicho expediente lo pondra en conocimiento
del Registrador a fin de que por éste se practique la anotaciéon marginal preventiva
de esa circunstancia». Con independencia de la imprecision del texto legal sobre
el asiento legal («anotacién marginal preventiva»), lo que resulta indudable es que
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la publicidad registral mediante un asiento en la finca sélo se contempla una vez
iniciado el procedimiento de deslinde y con intervencién de los interesados.

Por otra parte, la nota marginal previa al inicio del expediente de deslinde
no esta prevista en la normativa reguladora de las vias pecuarias, ni tampoco se
prevé en la normativa general de las Administraciones Publicas. Asi, en el proce-
dimiento de deslinde previsto en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre (cfr. articulo
52), se contempla la publicidad registral una vez iniciado dicho procedimiento.
Ahora bien, el articulo 9, letra a), de la Ley Hipotecaria dispone que «cuando
conste acreditada, se expresara por nota al margen la calificacién urbanistica,
medioambiental o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la
que se refiera». En esta prevision legal podria tener encaje la nota marginal cuya
solicitud motiva este recurso. Sin embargo, en el concreto supuesto analizado
en este expediente, el contenido de la solicitud de la Administracién y de la nota
pretendida adolece una falta de determinacion total acerca de ninguna circuns-
tancia afectante a la finca, ya que se limita a expresar la colindancia con una via
pecuaria, lo cual ya resulta de la propia descripcién de la finca (cfr. articulos 9 de
la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento); advierte la posibilidad de un eventual
deslinde, sin concretar siquiera si efectivamente la finca pudiera verse afectada
por ello y en qué medida; ademas de recordar los efectos legales del deslinde,
cuestion que resulta de la propia Ley. Por tanto, tampoco puede practicarse la
nota marginal solicitada al amparo de este precepto, pues no resulta una con-
creta calificacién urbanistica, medioambiental o administrativa de la finca mas
alla de su colindancia con una via pecuaria y no resulta de la solicitud la inter-
vencién del titular de la finca.

Admitir una nota marginal de las caracteristicas de las que pretende la Junta
de Comunidades de Castilla-La Mancha iria en contra del principio registral de
tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria), trasunto del principio consti-
tucional de tutela judicial efectiva, pues supondria que la finca quedaria mermada
en su valor por una afeccion indeterminada en su extensién y duracion, sin haber
sido oido al respecto el propio titular de dominio de la finca afectada.

Por ultimo, es preciso sefialar un error en la fundamentacién del recurrente,
en relacion con la posibilidad de que puedan aparecer terceros protegidos por el
articulo 34 de la Ley Hipotecaria en relacién con la superficie y linderos que se
derivan de la inscripcién de la base gréfica y su coordinacién con Catastro. Los
efectos de la inscripcion de la base grafica, ya sea catastral, o alternativa una vez
coordinada con Catastro, se recogen en el articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria que
establece que: «Alcanzada la coordinacién grafica con el Catastro e inscrita la
representacion grafica de la finca en el Registro, se presumira, con arreglo a lo dis-
puesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubi-
cacién y delimitacion geogréfica expresada en la representacién grafica catastral
que ha quedado incorporada al folio real». Por tanto, se presume que la finca tiene
la ubicacién y delimitacion geografica que resulta de la base gréfica, pero se trata
de una presuncion «iuris tantum» que admitira, en todo caso, prueba en contrario
en el correspondiente procedimiento de deslinde administrativo realizado por los
tramites correspondientes.

1576 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 803 pags.1557 a 1690. Afio 2024



Basilio Javier Aguirre Fernandez

Resolucion de 1-2-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Orgaz.

VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.

No cabe practicar ningtin asiento si la intervencion del titular registral y sin
que dicho asiento tenga un contenido concreto.

Con carécter previo debe recordarse que, conforme al articulo 326 de la Ley
Hipotecaria, el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador, rechazan-
dose cualquier otra pretensioén basada en otros motivos o en documentos no pre-
sentados en tiempo y forma.

A diferencia de las inscripciones, donde la doctrina y la jurisprudencia admi-
ten la existencia de «numerus apertus» (asi, los articulos 2 de la Ley Hipotecaria
y 7 del Reglamento Hipotecario hablan de «cualesquiera otros derechos reales»)
en materia notas marginales nadie duda de que en nuestro ordenamiento juridico
rige un principio de «<numerus clausus». No cabe practicar notas marginales, sino
en los casos expresamente previstos en la Ley y el Reglamento Hipotecario. El
procedimiento registral es de orden publico.

La publicidad del procedimiento de deslinde se contempla en el articulo 8,
apartado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias que dispone que
«cuando los interesados en un expediente de deslinde aporten titulos inscritos en
el Registro de la Propiedad sobre terrenos que pudieran resultar incluidos en el do-
minio publico, el 6rgano que tramite dicho expediente lo pondra en conocimiento
del Registrador a fin de que por éste se practique la anotacién marginal preventiva
de esa circunstancia». Con independencia de la imprecisién del texto legal sobre
el asiento legal («anotacién marginal preventiva»), lo que resulta indudable es que
la publicidad registral mediante un asiento en la finca sélo se contempla una vez
iniciado el procedimiento de deslinde y con intervencién de los interesados.

Por otra parte, la nota marginal previa al inicio del expediente de deslinde no
esta prevista en la normativa reguladora de las vias pecuarias, ni tampoco se prevé
en la normativa general de las Administraciones Publicas. Asi, en el procedimiento
de deslinde previsto en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre (cfr. articulo 52), se con-
templa la publicidad registral una vez iniciado dicho procedimiento. Ahora bien,
el articulo 9, letra a), de la Ley Hipotecaria dispone que «cuando conste acredita-
da, se expresara por nota al margen la calificacién urbanistica, medioambiental
o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se refiera».
En esta prevision legal podria tener encaje la nota marginal cuya solicitud motiva
este recurso. Sin embargo, en el concreto supuesto analizado en este expediente,
el contenido de la solicitud de la Administracién y de la nota pretendida adolece
una falta de determinacion total acerca de ninguna circunstancia afectante a la
finca, ya que se limita a expresar la colindancia con una via pecuaria, lo cual ya
resulta de la propia descripcion de la finca (cfr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria
y 51 de su Reglamento); advierte la posibilidad de un eventual deslinde, sin con-
cretar siquiera si efectivamente la finca pudiera verse afectada por ello y en qué
medida; ademas de recordar los efectos legales del deslinde, cuestion que resulta
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de la propia Ley. Por tanto, tampoco puede practicarse la nota marginal solicitada
al amparo de este precepto, pues no resulta una concreta calificacién urbanistica,
medioambiental o administrativa de la finca mas all4 de su colindancia con una
via pecuaria y no resulta de la solicitud la intervencion del titular de la finca.

Admitir una nota marginal de las caracteristicas de las que pretende la Junta
de Comunidades de Castilla-La Mancha iria en contra del principio registral de
tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria), trasunto del principio consti-
tucional de tutela judicial efectiva, pues supondria que la finca quedaria mermada
en su valor por una afeccién indeterminada en su extensién y duracion, sin haber
sido oido al respecto el propio titular de dominio de la finca afectada.

Por ultimo, es preciso senalar un error en la fundamentacién del recurrente,
en relacién con la posibilidad de que puedan aparecer terceros protegidos por el
articulo 34 de la Ley Hipotecaria en relacién con la superficie y linderos que se
derivan de la inscripcion de la base grafica y su coordinacién con Catastro. Los
efectos de la inscripcion de la base grafica, ya sea catastral, o alternativa una vez
coordinada con Catastro, se recogen en el articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria que
establece que: «Alcanzada la coordinacién grafica con el Catastro e inscrita la
representacion grifica de la finca en el Registro, se presumira, con arreglo a lo dis-
puesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubi-
cacién y delimitacion geogréfica expresada en la representacién grafica catastral
que ha quedado incorporada al folio real». Por tanto, se presume que la finca tiene
la ubicacion y delimitacién geografica que resulta de la base grafica, pero se trata
de una presuncién «iuris tantum» que admitira, en todo caso, prueba en contrario
en el correspondiente procedimiento de deslinde administrativo realizado por los
tramites correspondientes.

Resolucién 1-2-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Illescas, ntimero 2.

VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.

No cabe practicar ningtn asiento si la intervencion del titular registral y sin
que dicho asiento tenga un contenido concreto.

Con caréacter previo debe recordarse que, conforme al articulo 326 de la Ley
Hipotecaria, el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador, rechazan-
dose cualquier otra pretension basada en otros motivos o en documentos no pre-
sentados en tiempo y forma.

A diferencia de las inscripciones, donde la doctrina y la jurisprudencia admi-
ten la existencia de «numerus apertus» (asf, los articulos 2 de la Ley Hipotecaria
y 7 del Reglamento Hipotecario hablan de «cualesquiera otros derechos reales»)
en materia notas marginales nadie duda de que en nuestro ordenamiento juridico
rige un principio de «<numerus clausus». No cabe practicar notas marginales, sino
en los casos expresamente previstos en la Ley y el Reglamento Hipotecario. El
procedimiento registral es de orden publico.
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La publicidad del procedimiento de deslinde se contempla en el articulo 8,
apartado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias que dispone que
«cuando los interesados en un expediente de deslinde aporten titulos inscritos en
el Registro de la Propiedad sobre terrenos que pudieran resultar incluidos en el do-
minio publico, el 6rgano que tramite dicho expediente lo pondra en conocimiento
del Registrador a fin de que por éste se practique la anotacién marginal preventiva
de esa circunstancia». Con independencia de la imprecision del texto legal sobre
el asiento legal («anotaciéon marginal preventiva»), lo que resulta indudable es que
la publicidad registral mediante un asiento en la finca sélo se contempla una vez
iniciado el procedimiento de deslinde y con intervencién de los interesados.

Por otra parte, la nota marginal previa al inicio del expediente de deslinde no
esta prevista en la normativa reguladora de las vias pecuarias, ni tampoco se prevé
en la normativa general de las Administraciones Publicas. Asi, en el procedimiento
de deslinde previsto en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre (cfr. articulo 52), se con-
templa la publicidad registral una vez iniciado dicho procedimiento. Ahora bien,
el articulo 9, letra a), de la Ley Hipotecaria dispone que «cuando conste acredita-
da, se expresara por nota al margen la calificaciéon urbanistica, medioambiental
o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se refiera».
En esta prevision legal podria tener encaje la nota marginal cuya solicitud motiva
este recurso. Sin embargo, en el concreto supuesto analizado en este expediente,
el contenido de la solicitud de la Administracion y de la nota pretendida adolece
una falta de determinacién total acerca de ninguna circunstancia afectante a la
finca, ya que se limita a expresar la colindancia con una via pecuaria, lo cual ya
resulta de la propia descripcion de la finca (cfr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria
y 51 de su Reglamento); advierte la posibilidad de un eventual deslinde, sin con-
cretar siquiera si efectivamente la finca pudiera verse afectada por ello y en qué
medida; ademas de recordar los efectos legales del deslinde, cuestion que resulta
de la propia Ley. Por tanto, tampoco puede practicarse la nota marginal solicitada
al amparo de este precepto, pues no resulta una concreta calificacién urbanistica,
medioambiental o administrativa de la finca mas alla de su colindancia con una
via pecuaria y no resulta de la solicitud la intervencién del titular de la finca.

Admitir una nota marginal de las caracteristicas de las que pretende la Junta
de Comunidades de Castilla-La Mancha irfa en contra del principio registral de
tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria), trasunto del principio consti-
tucional de tutela judicial efectiva, pues supondria que la finca quedaria mermada
en su valor por una afeccién indeterminada en su extensién y duracion, sin haber
sido oido al respecto el propio titular de dominio de la finca afectada.

Por ultimo, es preciso sefialar un error en la fundamentacién del recurrente,
en relacion con la posibilidad de que puedan aparecer terceros protegidos por el
articulo 34 de la Ley Hipotecaria en relacién con la superficie y linderos que se
derivan de la inscripcién de la base grafica y su coordinacién con Catastro. Los
efectos de la inscripcion de la base grafica, ya sea catastral, o alternativa una vez
coordinada con Catastro, se recogen en el articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria que
establece que: «Alcanzada la coordinacién grafica con el Catastro e inscrita la
representacion gréfica de la finca en el Registro, se presumira, con arreglo a lo dis-
puesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubi-
cacién y delimitacion geografica expresada en la representacion grafica catastral
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que ha quedado incorporada al folio real». Por tanto, se presume que la finca tiene
la ubicacion y delimitacién geografica que resulta de la base grafica, pero se trata
de una presuncioén «iuris tantum» que admitira, en todo caso, prueba en contrario
en el correspondiente procedimiento de deslinde administrativo realizado por los
tramites correspondientes.

Resolucion de 1-2-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Illescas, ntiimero 2.

VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.

No cabe practicar ningtn asiento si la intervencién del titular registral y sin
que dicho asiento tenga un contenido concreto.

Con caréacter previo debe recordarse que, conforme al articulo 326 de la Ley
Hipotecaria, el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador, rechazan-
dose cualquier otra pretension basada en otros motivos o en documentos no pre-
sentados en tiempo y forma.

A diferencia de las inscripciones, donde la doctrina y la jurisprudencia admi-
ten la existencia de «numerus apertus» (asi, los articulos 2 de la Ley Hipotecaria
y 7 del Reglamento Hipotecario hablan de «cualesquiera otros derechos reales»)
en materia notas marginales nadie duda de que en nuestro ordenamiento juridico
rige un principio de «numerus clausus». No cabe practicar notas marginales, sino
en los casos expresamente previstos en la Ley y el Reglamento Hipotecario. El
procedimiento registral es de orden publico.

La publicidad del procedimiento de deslinde se contempla en el articulo 8,
apartado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias que dispone que
«cuando los interesados en un expediente de deslinde aporten titulos inscritos en
el Registro de la Propiedad sobre terrenos que pudieran resultar incluidos en el do-
minio publico, el 6rgano que tramite dicho expediente lo pondra en conocimiento
del Registrador a fin de que por éste se practique la anotacién marginal preventiva
de esa circunstancia». Con independencia de la imprecisién del texto legal sobre
el asiento legal («anotacién marginal preventiva»), lo que resulta indudable es que
la publicidad registral mediante un asiento en la finca sélo se contempla una vez
iniciado el procedimiento de deslinde y con intervencién de los interesados.

Por otra parte, la nota marginal previa al inicio del expediente de deslinde no
esta prevista en la normativa reguladora de las vias pecuarias, ni tampoco se prevé
en la normativa general de las Administraciones Publicas. Asi, en el procedimiento
de deslinde previsto en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre (cfr. articulo 52), se con-
templa la publicidad registral una vez iniciado dicho procedimiento. Ahora bien,
el articulo 9, letra a), de la Ley Hipotecaria dispone que «cuando conste acredita-
da, se expresara por nota al margen la calificacién urbanistica, medioambiental
o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se refiera».
En esta prevision legal podria tener encaje la nota marginal cuya solicitud motiva
este recurso. Sin embargo, en el concreto supuesto analizado en este expediente,

1580 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 803 pags.1557 a 1690. Afio 2024



Basilio Javier Aguirre Fernandez

el contenido de la solicitud de la Administracién y de la nota pretendida adolece
una falta de determinacion total acerca de ninguna circunstancia afectante a la
finca, ya que se limita a expresar la colindancia con una via pecuaria, lo cual ya
resulta de la propia descripcion de la finca (cfr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria
y 51 de su Reglamento); advierte la posibilidad de un eventual deslinde, sin con-
cretar siquiera si efectivamente la finca pudiera verse afectada por ello y en qué
medida; ademas de recordar los efectos legales del deslinde, cuestion que resulta
de la propia Ley. Por tanto, tampoco puede practicarse la nota marginal solicitada
al amparo de este precepto, pues no resulta una concreta calificacién urbanistica,
medioambiental o administrativa de la finca méas alla de su colindancia con una
via pecuaria y no resulta de la solicitud la intervencién del titular de la finca.

Admitir una nota marginal de las caracteristicas de las que pretende la Junta
de Comunidades de Castilla-La Mancha irfa en contra del principio registral de
tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria), trasunto del principio consti-
tucional de tutela judicial efectiva, pues supondria que la finca quedaria mermada
en su valor por una afeccién indeterminada en su extensién y duracion, sin haber
sido oido al respecto el propio titular de dominio de la finca afectada.

Por ultimo, es preciso sefialar un error en la fundamentacién del recurrente,
en relacion con la posibilidad de que puedan aparecer terceros protegidos por el
articulo 34 de la Ley Hipotecaria en relacién con la superficie y linderos que se
derivan de la inscripcién de la base grafica y su coordinaciéon con Catastro. Los
efectos de la inscripcion de la base grafica, ya sea catastral, o alternativa una vez
coordinada con Catastro, se recogen en el articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria que
establece que: «Alcanzada la coordinacién grafica con el Catastro e inscrita la
representacion gréfica de la finca en el Registro, se presumira, con arreglo a lo dis-
puesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubi-
cacién y delimitacion geografica expresada en la representacion grafica catastral
que ha quedado incorporada al folio real». Por tanto, se presume que la finca tiene
la ubicacién y delimitacion geografica que resulta de la base grafica, pero se trata
de una presuncién «iuris tantum» que admitira, en todo caso, prueba en contrario
en el correspondiente procedimiento de deslinde administrativo realizado por los
tramites correspondientes.

Resolucion de 5-2-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 1.

HIPOTECA: APLICACION DE LA LEY 5/2019.

No puede exigirse la aplicacién de la LCCI cuando el prestatario es una socie-
dad de capital.

De la regulacién espaiola resulta claramente que, a diferencia de las Directi-
vas comunitarias en materia de consumo, que inicamente reconocen la condicién
de consumidores a las personas fisicas, el ordenamiento juridico espafiol permite
que una persona juridica pueda ser consumidora, pero siempre que no tenga ani-
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mo de lucro (vid. el transcrito articulo 3 de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios).

Ciertamente, en un caso de préstamo hipotecario concedido por una entidad
de crédito a dos personas fisicas, con destino a la adquisicién de un local comer-
cial que es objeto del gravamen hipotecario, esta Direccién General, en Resolu-
cién de 27 de julio de 2020, entendi6é necesaria la manifestacion de las partes so-
bre la concurrencia o no del caracter de consumidor del prestatario. No obstante,
no puede llegarse a la misma conclusién en un caso como el del presente recurso
en que el prestatario es una sociedad de capital y, en cuanto que tal sociedad
mercantil empresaria, hay que presumirle el 4nimo de lucro. El fiador es también
administrador de la sociedad prestataria, lo que comporta un vinculo funcional
que excluye en tal garante la condicién de «consumidor» en el sentido del articulo
2, letra b) de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, y asi lo ha
puesto de manifiesto el Tribunal Supremo en la citada Sentencia 314/2018, 28 de
mayo de 2018 (vid., también, la Resolucion de esta Direccién General de 13 de
junio de 2019).

Resolucion de 5-2-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Nules, nimero 3.

RECTIFICACION DEL REGISTRO: ERRORES EN LA INSCRIPCION DE LOS
ESTATUTOS DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL.

Se analiza el procedimiento adecuado para la rectificacién de un error exis-
tente en la inscripcién de los estatutos.

Toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y del Regla-
mento Hipotecarios y de las Resoluciones de este Centro Directivo relativa a la
rectificacién del Registro parte del principio esencial que afirma que los asientos
registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efec-
tos en tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley
Hipotecaria). Por ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr., por todas,
las Resoluciones de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de
2010, 23 de agosto de 2011 y 5y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la rectifi-
cacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos
aquellos a los que el asiento atribuya algin derecho —légicamente siempre que
se trate de materia no sustraida al Aambito de autonomia de la voluntad—, bien la
oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos
aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algin derecho.

El error al que se refiere el recurrente en el presente caso no seria material,
sino de concepto, pues al transcribir en el Registro el contenido de los estatutos de
la division horizontal convenidos en la escritura se ha alterado, y de manera con-
siderable, su verdadero sentido. No solo se exonera de determinados gastos a un
departamento privativo (el nimero uno) distinto de aquellos que resultan exone-
rados en las normas especiales de la escritura (los nimeros treinta y ocho y treinta
y nueve), sino que ademas se afiade una frase inexistente en la escritura y que de-
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termina que esos gastos concretos los deberan sufragar tnicamente las viviendas
del edificio, y a partes iguales, no en proporcion a la cuota de participacion en la
comunidad. Existe ademaés otra alteracién al describir esos gastos, pues desapa-
rece la mencion a los ascensores, y otra en el fundamento de la exoneracion, que
pasa de «no disfrutar de los mismos» a «no disfrutar del suelo pisable del mismo».

Ciertamente, la legislacion hipotecaria diferencia dos procedimientos para la
rectificacion de los errores de concepto: el que exige el acuerdo unanime de los in-
teresados y del registrador o, en su defecto, resolucién judicial, y el que permite la
rectificacion de oficio por parte del registrador cuando el error resulte claramen-
te de los asientos practicados o, tratandose de asientos de presentacion y notas,
cuando la inscripcién principal respectiva baste para darlo a conocer.

Sentado lo anterior, se puede concluir que no se puede acudir en este caso a
este segundo procedimiento que se infiere de los articulos 217 de la Ley Hipoteca-
riay 327 del Reglamento Hipotecario, al que se refieren tanto el Tribunal Supremo
como este Centro Directivo y que permite la rectificacién de oficio por parte del
registrador cuando el error resulte claramente de los asientos practicados. Y ello
porque las circunstancias concurrentes hacen que este medio de rectificacién del
Registro, mucho mas simplificado, no pueda ser de aplicacion.

Por lo que se refiere al supuesto de este expediente, como ya sefial6 la Resolu-
cion de este Centro Directivo de 29 de mayo de 2019, a la hora de establecer o mo-
dificar la respectiva contribucién de los propietarios en los gastos generales o en
gastos determinados —sea, V. gr., por las mejoras o menoscabos de pisos o locales
a que alude el articulo 3, parrafo segundo, «in fine», de la Ley sobre propiedad ho-
rizontal, sea por nuevas unidades edificadas, o bien respecto de nuevos gastos por
creacion de determinados servicios no previstos en el titulo constitutivo, etc.—, es
indudable la competencia de la junta.

Resolucion de 6-2-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Almoradi.

HERENCIA: TITULO SUCESORIO EN UNA HERENCIA SUEJTA A LA LEY
RUSA. NUMERO DE IDENTIFICACION FISCAL: SU EXIGENCIA RESPECTO
DEL HEREDERO RENUNCIANTE.

Se analiza el titulo sucesorio en una herencia sujeta al derecho ruso. También
se especifica que hay que consignar el NIF del heredero renunciante.

De la normativa rusa, de forma semejante a la espafola, que para la expedi-
cion del certificado sucesorio de herencia es necesario aportar el certificado de
defuncién del causante segun inscripcién del Registro Civil, y el certificado del
Registro de Asuntos Hereditarios ruso, —registro electréonico a cargo de la Cama-
ra del Notariado a través del Sistema Unificado de Informacién Notarial (articu-
los 31.1 y siguientes de la Ley Federal del Notariado en vigor desde 1 de julio de
2014)—. En definitiva, este certificado hace prueba de la condicién de heredero y
de su respectiva cuota, por lo que sirve en Espafia para la adjudicacién de bienes
de herencias, aunque aquél se remita exclusivamente a los manifestados en Rusia,
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y ahora se utiliza como titulo sucesorio para adicionar otros situados en Espana.
Por otra parte, conforme al Reglamento Europeo de Sucesiones, segun el articulo
23, la ley que rige la sucesién de un causante es tnica y se aplica a la totalidad de
la misma. En consecuencia, debe estimarse en este punto el recurso.

En el supuesto concreto de este expediente, se ha presentado en el Registro de
la Propiedad un titulo que, efectivamente, contiene actos por los que se transmiten
derechos reales sobre inmuebles, via hereditaria, como consecuencia de la renun-
cia de uno de los herederos instituidos por el causante, acto con trascendencia
tributaria, debiendo por tanto reflejarse el nimero de identificacion fiscal de todos
los que participan en el mismo. Ha de tenerse en cuenta que los elementos deter-
minantes 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 demés 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 respec-
tivos nameros de identificacién fiscal se extiende a «los comparecientes» y a las
personas o entidades en cuya representacion actden.

En definitiva, en el presente supuesto es indudable que la renuncia a la he-
rencia es uno de los actos incluidos en el supuesto de hecho del articulo 254.2
de la Ley Hipotecaria, no sélo porque tiene indudable trascendencia para la de-
terminacién del adquirente de los bienes como heredero, sino también por su
trascendencia tributaria, dado que no se trata de uno de los actos exceptuados de
presentacién en la oficina liquidadora conforme al articulo 33 de la Ley 29/1987,
de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones. En consecuen-
cia, no cabe mas que confirmar la calificacién en este punto.

Resolucion de 6-2-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Tias.

SOCIEDAD DE GANANCIALES: TRASLACION AL PATRIMONIO PRIVATIVO
DE ALGUN BIEN.

Se entiende que es posible trasvasar del patrimonio ganancial al privativo de
alguno de los conyuges un bien sin necesidad de disolver la sociedad de ganan-
ciales.

Los conyuges pueden no solo llevar a cabo el trasvase de un bien ganancial
concreto al patrimonio de uno de los esposos empleando un negocio tipico (Reso-
luciones de 2 de febrero de 1983 y 25 de noviembre de 2004) sino también atribuir
—con efectos «erga omnes», distintos, por tanto, de la confesion del articulo 1324
del Cédigo Civil— caracter privativo a un bien ganancial, pacten o no compen-
sacion a cargo de los bienes privativos y siempre que el desplazamiento pactado
aparezca causalizado (cfr. Resoluciones de 25 de septiembre de 1990, 21 de enero
de 1991, 30 de julio de 2018, 12 de junio y 17 de diciembre de 2020, 15 de enero
y 8 vy 9 de septiembre de 2021, 4 de julio y 30 de noviembre de 2022, 24 de mayo,
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20 de junio, 7 de julio y 9 de octubre de 2023 y 15 de enero de 2024). Tampoco
se duda de la facultad de los céonyuges para modificar en cualquier momento su
régimen econémico otorgando capitulos. Ahora bien, siendo cierto que no existe
ningun precepto que exija la previa disoluciéon de modo expreso, de la interpreta-
cion sistematica de los articulos 1344, 1392, 1393 y 1396 del Cédigo Civil resulta
inequivoco que es indispensable disolver para poder liquidar, total o parcialmente,
la sociedad de gananciales.

Descartada asi la primera hipétesis, debe plantearse, entonces, si cabe en-
tender tacitamente producida la disolucién de sociedad conyugal, por el hecho
de haberse otorgado una «liquidacién parcial», continuando los cényuges bajo el
régimen econémico de gananciales. La respuesta debe ser negativa, pues el nego-
cio juridico propio de las capitulaciones matrimoniales se encuentra sujeto a un
régimen de publicidad, garantia de terceros, que cohonesta mal con el juego de
las presunciones (vid. articulos 1333 del Cédigo Civil, 60 de la Ley del Registro
Civil y 266 del Reglamento del Registro Civil, que imponen la indicacién de los
capitulos en el Registro Civil previa a la inscripcién en el Registro de la Propiedad,
y Resolucioén de este Centro Directivo de 28 de abril de 2005); ademas, si, genero-
samente, se hubiese admitido la tacita disolucién de la sociedad de gananciales,
de preceptos como el articulo 1374 o el 1435.3.° del Cédigo Civil, se inferiria que
el matrimonio se encontraria en situacién de separacién de bienes, incompatible
con la manifestacion expresa que los cényuges vierten en la escritura calificada
(«sin prestar un nuevo régimen econémico matrimonial»).

Resolucion de 7-2-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Barcelona, nimero 1.

HERENCIA: IDENTIFICACION DEL CAUSANTE Y SU COINCIDENCIA CON EL
TITULAR REGISTRAL.

No es posible inscribir una herencia en la que los datos de identidad del testa-
dor no coinciden de forma sustancial con los de la titularidad registral de la finca.

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo (cfr., por todas, las Resolu-
ciones de 2 de octubre de 2003, 26 de marzo de 2004, 5 de junio de 2007, 18 de
octubre de 2010, 17 de agosto de 2011, 21 de marzo de 2016, 15 de febreroy 12 de
septiembre de 2017, 10 de febrero y 18 de mayo de 2021 y 21 de junio de 2023),
en nuestra legislacion la identificacion de los comparecientes en los instrumentos
publicos se encomienda al notario, que habra de realizarla por los medios estable-
cidos en las leyes y reglamentos (articulo 23 de la Ley del Notariado). El registra-
dor, por su parte, debe comprobar que la identidad del otorgante asi determinada
coincida con la del titular registral por lo que resulte de los asientos del Registro,
dados los efectos de la inscripcién, especialmente respecto de la legitimacion y
fe publica registral (cfr. articulos 9.4.* y 18 de la Ley Hipotecaria, y 51.9.* del
Reglamento Hipotecario).

Cuestion distinta de la identidad de los sujetos de la relacién juridico inmo-
biliaria es la de que la eventual discrepancia entre los datos de identificacién que
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constan en el instrumento y los que figuran en el asiento registral pueda ser cali-
ficada por el registrador como defecto que impida la inscripcién, si alberga dudas
de que el otorgante o causante del acto inscribible no es el titular registral, a la
vista de los datos relacionados en el correspondiente asiento y los que resulten de
los titulos presentados. Ahora bien, lo anterior no justifica que en cualquier caso
de discordancia, por ligera que esta sea, deba rechazarse la inscripcion, toda vez
que solo podran oponerse a la inscripcion del titulo aquellas discrepancias que,
respecto de los asientos registrales, tengan suficiente trascendencia, (cfr. Reso-
luciones de 18 de octubre de 2010 y 17 de agosto de 2011), por ofrecer dudas
razonables de falta de correspondencia entre el titular inscrito y el causante o
transmitente del acto que se pretende inscribir.

En consecuencia, a la vista de los datos divergentes expuestos, no existe la
acreditaciéon de que la persona identificada en el Registro por medio de nimero
de identidad de extranjero espafol sea la misma persona que en su dia otorgd
el testamento en el Consulado, en el que consta la causante de la sucesién y su
namero de pasaporte. Por tanto, pendiente de una notoriedad cuya declaraciéon
pueda ser realizada mediante el acta prevista en el articulo 209 del Reglamento
Notarial, o documento semejante de la legislacién mexicana, existe una duda mas
que razonable sobre la identidad de la titular registral y de la causante, y por ello
debe ser confirmado el defecto sefialado.

El tercero de los defectos, relativo a la exigencia de que se aporte certificado
del Registro General de Actos de Ultima Voluntad, esté relacionado con el segun-
do que no ha sido recurrido. De los datos del Registro resulta la nacionalidad y
residencia espanola de la titular registral y lo que se pretende es inscribir una
finca procedente de su sucesion testada —una vez se acredita la coincidencia de
personalidad—, por lo que como ha afirmado de forma reiterada este Centro Di-
rectivo (cfr. Resoluciones citadas en los «Vistos» de la presente), resulta necesaria
la aportacién del certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad.

Resolucién de 7-2-2023
BOE 8-3-2024
Registro de la Propiedad de Fuenlabrada, nimero 4.

HERENCIA: SUCESION INTESTADA A FAVOR DEL ESTADO.

Habiéndose cumplido todos los tramites previstos en la Ley y no existiendo
reclamacion en contrario, ha de entenderse adecuadamente justificado el llama-
miento intestado del Estado.

El registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de
los documentos presentados a inscripcién no estd vinculado, por aplicacion del
principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo
por otros registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacién de
la misma documentaciéon. Tampoco estd vinculado por la calificacion efectuada
sobre el mismo titulo por otro registrador, aunque este haya sido inscrito.

No cabe duda de que un tramite esencial del expediente administrativo de
declaracion de heredero abintestato a favor del Estado es el relativo a la prueba de
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la ausencia de parientes con derecho a heredar abintestato (cfr. articulos 954 y 956
del Cédigo civil) (...) Ahora bien, en lo que no hay especialidad ni novedad alguna
es en la exigencia de la concurrencia, como presupuesto previo necesario para la
declaracion a favor del Estado, de la condicién negativa de la inexistencia de otras
personas con derecho a heredar abintestato, hecho que ha de quedar acreditado
plenamente.

En el presente supuesto, se han cumplido todas las prevenciones y exigen-
cias de la Ley: publicaciones en el «Boletin Oficial del Estado», la Plataforma del
Ministerio de Hacienda y Funcién Publica, el Tablén De Anuncios de los munici-
pios de Madrid y Fuenlabrada —4 publicaciones efectuadas por cada acuerdo de
incoacién, de caducidad— vy, en la pagina web por ultimo, de la resolucién por
la que se nombra heredero al Estado y transcurridos los plazos legales no se han
formulado alegaciones ni reclamaciones sobre la herencia. Del expediente resulta
que no se ha producido reclamacién alguna.

Resolucion de 30-1-2023
BOE 11-3-2024
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 19.

DOBLE INMATRICULACION: FINCAS INCLUIDAS EN PROCEDIMIENTO DE
REPARCELACION URBANISTICA.

El art. 10 del RD 1093/1997 ha de supeditarse a lo establecido en el 209 de la
LH, con lo cual no existe obstaculo para tramitar este tltimo procedimiento por
el mero hecho de que alguna de las fincas se encuentre inmersa en un expediente
reparcelatorio.

Nos encontramos ante un supuesto de doble (o multiple) inmatriculacién
cuando una misma finca o parte de ella, accede al Registro en dos (o mas) folios
registrales distintos teniendo historiales registrales paralelos que pueden llegar a
ser contradictorios. Este fendmeno constituye una patologia perturbadora en los
sistemas de folio real que trata de resolver la legislacién hipotecaria.

Como ya ha senalado esta Direccién General (vid. Resolucién de 26 de julio
de 2016), tras la entrada en vigor de la nueva ley, el primer requisito para iniciar
la tramitacion del procedimiento de subsanacién es que el registrador aprecie la
existencia de doble inmatriculacién. Una vez considere esta posibilidad, debera
efectuar las notificaciones y extender la nota marginal que ordena el mismo, a fin
de intentar recabar todos los consentimientos precisos para proceder en la forma
prevista en los apartados cuarto a séptimo del nuevo articulo 209.1 de la Ley Hi-
potecaria.

Ha reiterado este Centro Directivo, que siempre que se formule un juicio de
identidad de la finca por parte del registrador no puede ser arbitrario ni discrecio-
nal, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados
(vid. Resoluciones de 8 de octubre de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio de
2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de febrero de 2015 y 21 de
abril de 2016, entre otras). En el caso concreto de este expediente, la registradora
expone sucintamente que segin los datos y documentacion de la que se dispone,
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de la descripcién de ambas fincas no se aprecia coincidencia ni en la superficie ni
en los linderos. Ademas, la registradora no resuelve la solicitud planteada por el
recurrente de iniciar o denegar el procedimiento de doble inmatriculacién, sino
que traslada la competencia a la Administracién actuante, por estar las fincas in-
cluidas en un procedimiento de equidistribucién urbanistica.

El articulo 10.1 del Real Decreto 1093/1097, de 4 de julio, contiene una re-
gulacioén especial para los casos de doble inmatriculacién en los expedientes ur-
banisticos de equidistribucién, cuando una finca de origen aparezca doblemen-
te inmatriculada. Dicho precepto, de caracter reglamentario, debe supeditarse y
conjugarse actualmente con lo dispuesto en el articulo 209 de la Ley Hipotecaria,
pues ya no se trata inicamente de la nota marginal sino de un expediente registral
cuyo resultado afectara indudablemente al proyecto de equidistribucién. Ademas,
si el legislador hubiera querido excluir de este procedimiento a las fincas incluidas
en procedimientos de equidistribucion, el articulo 209 de la Ley Hipotecaria lo
hubiera dispuesto expresamente, al igual que regula un procedimiento especifico
para los bienes de las Administraciones Ptblicas. En definitiva, no existe obstacu-
lo para la tramitacion del expediente regulado en el articulo 209 de la Ley Hipote-
caria cuando las fincas afectadas estén incluidas en un proyecto de reparcelacion,
sin perjuicio de necesidad de poner en conocimiento del promotor, en este caso, la
Junta de Compensacién la tramitaciéon del procedimiento y su resolucién, como
parte legitimada en el expediente.

Resolucién de 1-2-2023
BOE 11-3-2024
Registro de la Propiedad de Illescas, ntimero 2.

VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.

No cabe practicar ningtn asiento si la intervenciéon del titular registral y sin
que dicho asiento tenga un contenido concreto.

Con caréacter previo debe recordarse que, conforme al articulo 326 de la Ley
Hipotecaria, el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador, rechazan-
dose cualquier otra pretension basada en otros motivos o en documentos no pre-
sentados en tiempo y forma.

A diferencia de las inscripciones, donde la doctrina y la jurisprudencia admi-
ten la existencia de «numerus apertus» (asi, los articulos 2 de la Ley Hipotecaria
y 7 del Reglamento Hipotecario hablan de «cualesquiera otros derechos reales»)
en materia notas marginales nadie duda de que en nuestro ordenamiento juridico
rige un principio de «<numerus clausus». No cabe practicar notas marginales, sino
en los casos expresamente previstos en la Ley y el Reglamento Hipotecario. El
procedimiento registral es de orden publico.

La publicidad del procedimiento de deslinde se contempla en el articulo 8,
apartado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias que dispone que
«cuando los interesados en un expediente de deslinde aporten titulos inscritos en
el Registro de la Propiedad sobre terrenos que pudieran resultar incluidos en el do-
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minio publico, el 6rgano que tramite dicho expediente lo pondra en conocimiento
del Registrador a fin de que por éste se practique la anotacién marginal preventiva
de esa circunstancia». Con independencia de la imprecision del texto legal sobre
el asiento legal («anotacién marginal preventiva»), lo que resulta indudable es que
la publicidad registral mediante un asiento en la finca sélo se contempla una vez
iniciado el procedimiento de deslinde y con intervencion de los interesados.

Por otra parte, la nota marginal previa al inicio del expediente de deslinde no
esta prevista en la normativa reguladora de las vias pecuarias, ni tampoco se prevé
en la normativa general de las Administraciones Puablicas. Asi, en el procedimiento
de deslinde previsto en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre (cfr. articulo 52), se con-
templa la publicidad registral una vez iniciado dicho procedimiento. Ahora bien,
el articulo 9, letra a), de la Ley Hipotecaria dispone que «cuando conste acredita-
da, se expresara por nota al margen la calificacién urbanistica, medioambiental
o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se refiera».
En esta prevision legal podria tener encaje la nota marginal cuya solicitud motiva
este recurso. Sin embargo, en el concreto supuesto analizado en este expediente,
el contenido de la solicitud de la Administracién y de la nota pretendida adolece
una falta de determinacién total acerca de ninguna circunstancia afectante a la
finca, ya que se limita a expresar la colindancia con una via pecuaria, lo cual ya
resulta de la propia descripcion de la finca (cfr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria
y 51 de su Reglamento); advierte la posibilidad de un eventual deslinde, sin con-
cretar siquiera si efectivamente la finca pudiera verse afectada por ello y en qué
medida; ademas de recordar los efectos legales del deslinde, cuestion que resulta
de la propia Ley. Por tanto, tampoco puede practicarse la nota marginal solicitada
al amparo de este precepto, pues no resulta una concreta calificacién urbanistica,
medioambiental o administrativa de la finca mas alla de su colindancia con una
via pecuaria y no resulta de la solicitud la intervencién del titular de la finca.

Admitir una nota marginal de las caracteristicas de las que pretende la Junta
de Comunidades de Castilla-La Mancha iria en contra del principio registral de
tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria), trasunto del principio consti-
tucional de tutela judicial efectiva, pues supondria que la finca quedaria mermada
en su valor por una afeccién indeterminada en su extension y duracion, sin haber
sido oido al respecto el propio titular de dominio de la finca afectada.

Por ultimo, es preciso sefialar un error en la fundamentacién del recurrente,
en relacion con la posibilidad de que puedan aparecer terceros protegidos por el
articulo 34 de la Ley Hipotecaria en relacion con la superficie y linderos que se
derivan de la inscripcién de la base grafica y su coordinacién con Catastro. Los
efectos de la inscripcion de la base grafica, ya sea catastral, o alternativa una vez
coordinada con Catastro, se recogen en el articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria que
establece que: «Alcanzada la coordinacién grafica con el Catastro e inscrita la
representacion gréfica de la finca en el Registro, se presumira, con arreglo a lo dis-
puesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubi-
cacién y delimitacion geografica expresada en la representacion grafica catastral
que ha quedado incorporada al folio real». Por tanto, se presume que la finca tiene
la ubicacién y delimitacién geografica que resulta de la base grafica, pero se trata
de una presuncién «iuris tantum» que admitira, en todo caso, prueba en contrario
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en el correspondiente procedimiento de deslinde administrativo realizado por los
tramites correspondientes.

Resolucion de 12-2-2023
BOE 13-3-2024
Registro de la Propiedad de Sahagun.

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: CONCRECION DE LA TITULARIDAD.

Es necesario en una disolucién de condominio que lo adjudicado a cada con-
duerio sea proporcional a su cuota y respete el caracter de esa titularidad.

El principio de determinacion registral exige claridad en los pronunciamien-
tos registrales, lo que por ende supone que no existan contradicciones en el titulo y
la especificacion de la concreta causa traslativa del derecho que se pretende inscri-
bir. Dada la naturaleza especificativa que tiene la disoluciéon de comunidad (véase
Resolucion de 29 de enero de 2013) la extincion de la comunidad exige que los
condéminos reciban a cambio un bien o conjunto de bienes proporcional a la par-
ticipacién que ostentaban en la comunidad (véase articulo 1061 del Cédigo Civil).

En cuanto al segundo de los defectos, la misma razén lleva a la confirmacién
de la nota de calificacion. Si una cuota en la comunidad pertenece a una perso-
na fisica o juridica, o se encuentra dentro de un régimen especial de titularidad
(como pudiera considerarse el caso de una comunidad conyugal de tipo germani-
co como es la sociedad de gananciales ex articulo 1344 del Cédigo Civil), dentro
de los bienes o conjunto de ellos que es adjudicado a los coparticipes en las ope-
raciones de liquidacién debe respetarse la titularidad de esa persona o régimen
especial de titularidad, adjudicandosele a la sociedad de gananciales la parte que
le corresponde, salvo que se renuncie o se especifique la causa justificativa de la
extincion de la titularidad inicial.

Resolucién de 13-2-2023
BOE 13-3-2024
Registro de la Propiedad de Barcelona, nimero 22.

DOCUMENTOS PRIVADOS: EFECTOS. CONTROL DE LOS MEDIOS DE PAGO:
CALIFICACION REGISTRAL.

El art. 1227 del CC prevé que en caso de fallecimiento de uno de los firman-
tes, el documento privado adquiera fecha fehaciente, pero no que se convierta en
documento auténtico.

El articulo 1227 del Cédigo Civil efectivamente determina la fehaciencia de la
fecha de los documentos privados, en los supuestos que se contemplan en dicho
precepto, diciendo que «la fecha de un documento privado no se contara respecto
de terceros (...)»; pero la concurrencia de dichos supuestos no atribuye a los do-
cumentos privados ninguna presuncion de autoria, ni de capacidad, ni de validez
de los mismos, requisitos que pueden ser obviados cuando los tinicos interesados
son los mismos firmantes de su elevacién a publico o de sus herederos, en cuanto
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ellos sean los tnicos y exclusivos interesados. Sin embargo, existiendo terceros
interesados, como ocurre en el presente expediente, en el que existe una sustitu-
cién fideicomisaria de residuo a favor de (...), que puede resultar perjudicada por
la existencia y validez del documento privado, sera preciso que dicho interesado
admita su autoria y validez o, en su defecto, se inste el correspondiente proceso
judicial con demanda al interesado, como posible perjudicado, en el que quede
indubitadamente reconocida la autoria, capacidad y validez del contrato privada-
mente documentado.

Civilmente, en el presente caso la existencia del contrato privado de com-
praventa no reduce sus efectos a las partes otorgantes sino que alcanza de forma
negativa a la entidad «(...)» de Barcelona, la cual ve frustrada su expectativa de
adquirir la propiedad de la finca al fallecer el titular registral sin haber vendido
la finca. Por esta razon, tiene trascendencia el reconocimiento de la autoria del
documento privado pues éste, como ha quedado expuesto, solo produce efectos
entre los que lo hubiesen firmado y sus causahabientes y no frente a tercero. Alega
la recurrente que la fecha del fallecimiento de uno de los que suscribieron el con-
trato da fehaciencia al documento. Pero, si bien la fecha de un documento privado
no se cuenta respecto de terceros sino desde la muerte de cualquiera de los que
lo firmaron, no significa que por el fallecimiento de los firmantes el documento
devengue auténtico ni que produzca efectos en perjuicio de tercero.

En relacién con la calificacién registral y el cierre del Registro de la Propie-
dad, en los términos expresados en el articulo 254.3 de la Ley Hipotecaria, el ar-
ticulo 177, parrafo quinto, del Reglamento Notarial, segin redacciéon dada por el
Real Decreto 1/2010, determina que «(...) se entenderan identificados los medios
de pago si constan en la escritura, por soporte documental o manifestacién, los
elementos esenciales de los mismos. A estos efectos, si el medio de pago fuera
cheque sera suficiente que conste librador y librado, beneficiario, si es nomina-
tivo, fecha e importe; si se tratara de transferencia se entendera suficientemente
identificada, aunque no se aporten los cédigos de las cuentas de cargo y abono,
siempre que conste el ordenante, beneficiario, fecha, importe, entidad emisora y
ordenante y receptora o beneficiaria». De cuanto antecede resulta que, segtn la
normativa vigente, respecto de la identificacion de los medios de pago empleados,
el registrador en su calificacién deberd comprobar que en la escritura se hayan
hecho constar los extremos a que se refiere el articulo 24 de Ley del Notariado
—a la que remite el propio articulo 21.2 de la Ley Hipotecaria—, segtin las reglas
especificadas en el articulo 177 del Reglamento Notarial, y que no consta negativa
alguna a aportar, en todo o en parte, los datos o documentos relativos a los medios
de pago empleados.

En el presente supuesto no se expresan en la escritura calificada los medios de
pago de las cuotas aplazadas ni los medios o instrumentos a través de los cuales
el deudor recibi6 el dinero que generé la deuda; y, como ha reiterado en varias
ocasiones esta Direccion General, la exigencia de identificacién de los medios de
pago se extiende a los reconocimientos de deuda (vid., por todas, Resolucién de 2
de septiembre de 2016); todo ello en aras a evitar un reconocimiento ficticio que
imposibilite los controles derivados de normativas tan esenciales como la tributa-
ria o la de prevencién del blanqueo de capitales.
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Resolucién de 13-2-2023
BOE 13-3-2024
Registro de la Propiedad de Cieza, nimero 1.

REFERENCIA CATASTRAL: REQUISITOS DE SU CONSTANCIA.

Se recuerdan los requisitos para la incorporacién de la referencia catastral, a
la vista de la documentacién aportada.

Resulta necesario recordar la doctrina de este Centro Directivo en relacién
con la reiteracion de calificaciones anteriores y el diferente tratamiento proce-
dimental que les corresponde segin que tengan lugar por la aportacién, durante
la vigencia del inicial asiento de presentacién, de la misma documentacién ya
calificada sin documentacién subsanatoria alguna, o bien con documentaciéon
complementaria o subsanatoria que, sin embargo, a juicio del registrador, no sea
suficiente para levantar el obstaculo registral senalado en la calificacién inicial.
Deberia inadmitirse si la nota fuese efectivamente la misma, pero en este caso no
es asi. La segunda nota de calificacién no es la misma: primero, por cuanto decla-
ra en distinta fecha no subsanado el defecto a la vista de la nueva documentacién
aportada; pero, sobre todo, y segundo, porque la contencién versa ahora no ya so-
bre la existencia del defecto antiguo sino sobre la habilidad del nuevo documento
presentado para subsanar el apreciado en la primera nota.

Se discute sobre la constancia de la referencia catastral de una finca. Tenien-
do en cuenta la alteracion catastral producida, existen elementos que permiten
fundamentar que la parcela 338 puede ser un sobrante de la expropiacién de (...),
pero dado que la documentacién de la expropiacién no ha sido presentada, ni se
ha tramitado procedimiento alguno en el que se haya dado intervencién a la Admi-
nistracioén titular del dominio publico, se consideran fundadas las dudas expues-
tas por el registrador en su nota y en este sentido debe confirmarse la calificacién.
Todo ello sin perjuicio que pueda iniciarse un procedimiento de representacion
grafica donde, previa notificacién a la Administracion afectada, puedan dilucidar-
se las dudas fundadas planteadas.

Resolucion de 12-2-2023
BOE 14-3-2024
Registro de la Propiedad de Balaguer.

TITULO INSCRIBIBLE: ART. 708 LEC.

Se reitera la doctrina de la DG sobre la aplicacion del art. 708 de la LEC.

El recurrente transcribe en el escrito del recurso el contenido de la demanda
que inici6 el procedimiento ordinario que concluyé con un acuerdo transaccional
homologado por auto judicial, auto luego fue objeto de ejecucion en la que se dict6é
el auto que ha provocado el mandamiento objeto de la calificacién impugnada.
Como sefiala la reiteradisima doctrina de este Centro Directivo, estos argumentos
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
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valorar la procedencia de la calificacion teniendo en cuenta los elementos de que
dispuso el registrador para emitirla.

A la vista de lo expuesto, procede confirmar el primero de los defectos apre-
ciados por el registrador en su calificacion. Es doctrina de este Centro Directivo
que lo que accede a los libros registrales es el titulo material por el que se produce
la transmision o la declaracién del dominio que, a su vez, ha de estar consignado
en un titulo formal de los previstos en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, por lo
que solo si el reconocimiento de dominio tiene la condicién de titulo material
transmisivo o declarativo del dominio puede acceder al Registro de la Propiedad,
y por ello es necesaria la expresién de la causa (cfr. Resolucion de 19 de enero de
1994). De aqui resulta que el reconocimiento de dominio efectuado sin expresion
de causa carece de virtualidad traslativa y no procede su inscripcién.

La misma suerte desestimatoria ha de correr el segundo de los defectos ob-
jeto de impugnacién. Vuelve a plantearse ante este Centro Directivo el alcance e
interpretacion del articulo 708 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Como resulta de
diversas Resoluciones referidas en los «Vistos». Las Resoluciones de este Centro
Directivo de 4 de mayo y 3 de junio de 2010 y 21 de octubre de 2014, en la linea
de otras anteriores, abordaron ya esta cuestion. Segun éstas, el precepto debe-
ra ser interpretado en el sentido de que seran inscribibles las declaraciones de
voluntad dictadas por el juez en sustitucion forzosa del obligado, cuando estén
predeterminados los elementos esenciales del negocio, pero teniendo presente que
la sentencia en nada suple la declaracion de voluntad del demandante, tratandose
de negocio bilateral, que debera someterse a las reglas generales de formalizacion
en escritura publica.

Resolucion de 12-2-2023
BOE 14-3-2024
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, niimero 3.

CONCURSO DE ACREEDORES: VENTA EN FASE DE LIQUIDACION.

Se admite la inscripcién de la venta porque se ajusta al plan de liquidacién.

Para inscribir en el Registro los actos de enajenacién o gravamen de bienes o
derechos que integren la masa activa del concurso sera necesario que se acredite
ante el registrador la obtencién del oportuno auto autorizando la transmision,
por medio del correspondiente testimonio extendido por el secretario judicial que
acredite la autenticidad y el contenido del citado auto, dando fe del mismo. Para
inscribir la enajenacién es imprescindible ademas que el titulo material en este
caso la adjudicacién autorizada por el juez— conste en el titulo formal adecuado.
Resulta por tanto incontestable que es competencia y obligacion del registrador
de la Propiedad comprobar que el mandamiento judicial deje constancia del cum-
plimiento de los requisitos legales que preservan los derechos de los titulares de
los derechos inscritos en el registro cuya cancelacion se ordena por el tribunal. En
consecuencia, habiendo cargas inscritas sobre la finca objeto de enajenacion el
registrador debe comprobar que en el titulo calificado consta el cumplimiento de
los requisitos legales que preservan los derechos de los acreedores.
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Para inscribir en el Registro los actos de enajenacién o gravamen de bienes o
derechos que integren la masa activa del concurso sera necesario que se acredite
ante el registrador la obtencién del oportuno auto autorizando la transmisién, por
medio del correspondiente testimonio extendido por el letrado de la Administra-
cion de Justicia, que acredite la autenticidad y el contenido del citado auto, dando
fe del mismo.

En el supuesto de este expediente, del contenido del plan de liquidacién apro-
bado mediante auto firme de fecha 9 de mayo de 2017, que se acompana, y cuyo
contenido obra parcialmente transcrito en la inscripcion registral antes relaciona-
da, resulta que se aprobé la venta directa como medio inicial de realizacién de los
bienes con un plazo de seis meses y que, para el caso de que la venta directa no pu-
diera efectuarse, se propuso como alternativa subsidiaria la subasta judicial. No
habiéndose podido llevar a cabo la venta directa del inmueble y dada la incidencia
de la situacién originada por el Covid, conforme al Real Decreto-ley 16/2020 y
mediante auto firme de fecha 10 de junio de 2020 se autoriza a la administra-
cién concursal a la realizacion de bienes a través de subasta notarial electrénica.
Posteriormente, frustrada también la subasta, por la administracién concursal se
presento escrito de fecha 27 de noviembre de 2020, en el que, dejando constancia
de lo anterior, propuso la apertura de un nuevo plazo de diez dias para la recep-
cién de ofertas de terceros interesados, retomando de esta manera el mecanismo
de venta directa establecido en el plan de liquidacién aprobado, con el fin de no
paralizar la liquidacién de los activos que restaban por enajenar. De lo anterior
resulta que la venta directa inicialmente comprendida en el plan como medio de
realizacion y retomada con posterioridad, estd debidamente autorizada.

En cuanto a los restantes defectos de la nota, deben asi mismo revocarse. En
la providencia anteriormente citada, se hace constar asi mismo lo siguiente: «se
informa a la administracién concursal, que, una vez otorgadas las escrituras pu-
blicas, respecto de las cargas y embargos que deban ser canceladas o levantados,
debera presentarse escrito con relacion de las cargas y embargos con copia de las
escrituras pubicas e indicacion de haber recibido el pago». Resulta de la documen-
tacién judicial aportada la intervencion de los acreedores y la cancelacién expresa
de los asientos registrales.

Resolucién de 13-2-2023
BOE 14-3-2024
Registro de la Propiedad de Valladolid, namero 2.

AUTOCONTRATACION: ELEVACION A PUBLICO DE UN CONTRATO PRIVADO.
HERENCIA: REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION.

No cabe hablar de autocontrato en u caso en el que los herederos estan rea-
lizando un acto debido, elevando a publico un contrato de venta firmado por el
causante. No cabe inscribir una herencia si no constan las adjudicaciones corres-
pondientes, sino meros acuerdos de futuro.

El problema central que plantea la figura de la autocontratacién consiste en
la determinacion del alcance que deba atribuirse a la proteccion de los intereses
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susceptibles de ser perjudicados por una determinada forma de actuacién del re-
presentante porque, al concurrir dos o mas esferas juridicas susceptibles de vincu-
lacién por una sola persona, cabe que el vinculo negocial que se constituya por ella
se establezca en su provecho o en el de un tercero con detrimento de los legitimos
intereses de alguno o de todos los representados.

En el presente caso no se trata del otorgamiento del acto dispositivo, sino
de una escritura de elevacién a publico de un documento privado que ha sido
suscrito por las dos representadas y debe distinguirse entre acto debido y acto de
disposicién. El acto debido parte de la existencia previa de un acto de disposicion,
razoén por la cual aquél, como tal acto debido no implica acto dispositivo, sino de
mero reconocimiento conforme al articulo 1224 del Cédigo Civil y de obligado
cumplimiento para las representadas conforme al articulo 1279 del propio Cédi-
go. Por ello, el apoderado no ha hecho mas que cumplir una obligacién de sus re-
presentadas, sin que nadie ponga en duda la autenticidad del documento privado,
escrito todo y firmado de pufio y letra de las poderdantes, ni tampoco se niega que
éstas estan obligadas a prestar su consentimiento. No cabe, por tanto, asimilar el
presente caso al de la escritura de adjudicacion de herencia y entrega de legado
de parte alicuota —como es el de legitima—, para la que si seria necesaria la refe-
rencia a la autorizacion al apoderado para actuar aun en el caso de que existiera
conflicto de intereses.

Respecto de la segunda de las objeciones expresadas en la calificacion impug-
nada, seguin la cual la escritura no contiene ningtin acto inscribible, debe tenerse
en cuenta que la cualidad de inscribible de un documento se predica de aquellos
que cumplen una doble exigencia, formal (titulacién auténtica ex articulo 3 de la
Ley Hipotecaria) y material (actos y contratos previstos en los articulos 2 de la Ley
Hipotecaria y 4 a 33 de su Reglamento). En el presente caso el titulo presentado
no redne estos presupuestos, pues aun cuando se trata de una escritura publica,
en ella se limita el otorgante a elevar a publico determinados acuerdos sobre la
determinacion del activo de la herencia y sobre la fijacién de la cuantia de la legi-
tima que por via de legado se reconoce a uno de los herederos forzosos objeto de
legado asi como sobre el pago de esta, y no contiene declaracién de voluntad sobre
la adjudicacién de la finca inventariada sino un mero compromiso del legatario
para una ulterior formalizacion de la correspondiente escritura de manifestaciéon
de herencia y adjudicacién de ese bien inmueble descrito.

Resolucién de 14-2-2023
BOE 14-3-2024
Registro de la Propiedad de Miranda de Ebro.

INTERPRETACION DE LOS CONTRATOS: REGLAS.

Se aclara el alcance que ha de darse a la clausula de renuncia que se incluye
en la escritura.

Realmente, la cuestion que se debate no es relativa al tracto sucesivo como pa-
rece deducirse inicialmente de la calificacién —«por constar inscrito el usufructo
anombre de persona distinta del transmitente»—, sino de la interpretacién que se
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dé a la renuncia efectuada en escritura por don V. G. R. En la escritura de renun-
cia consta que «renuncia pura y simplemente al derecho de usufructo que como
conyuge viudo pueda ostentar sobre cualesquiera bienes o participacién sobre los
mismos de la herencia de su esposa que a la misma correspondieran con caracter
privativo como heredera de su padre don R. A. T., en especial sobre la vivienda (...)
consistiendo [sic] la disposicién de dichos bienes por parte de los herederos libre
de usufructo universal, que ser4 efectivo sobre otros bienes de la herencia». Como
reconoce el recurrente, la redaccién no es la mas acertada pero, ciertamente, de
su lectura resultan claras dos cosas: que renuncia al usufructo sobre la finca que
se vende, y que consiente en la disposicién de los bienes que se venden por parte
de los herederos, libres del usufructo universal.

Resolucion de 14-2-2023
BOE 14-3-2024
Registro de la Propiedad de Vigo, niimero 6.

BIENES GANANCIALES: EJECUCION CONCURSAL.

Se determina la forma en que ha darse participacién al conyuge del concursa-
do en la transmisién concursal de bienes gananciales.

Respecto a la alegacion del recurrente sobre que la calificacién revisa el fondo
de la resolucion judicial, hay que recordar que en cuanto al &mbito de calificacion
registral —articulo 100 del Reglamento Hipotecario—, se incluye la existencia de
los obstaculos registrales. También con caracter previo, hay que sefnalar que el
principio de tracto sucesivo establecido en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria,
que intenta evitar la indefensién proscrita en el articulo 24 de la Constitucion
Espaiiola, en su aplicacion procesal y registral, implica que los procedimientos
deben ir dirigidos contra el titular registral o sus herederos, y que esta circuns-
tancia debe ser tenida en cuenta por el registrador, al estar incluida dentro del
ambito de calificaciéon de documentos judiciales contemplado en el articulo 100
del Reglamento Hipotecario.

El articulo 1377 del Codigo Civil establece lo siguiente: «Para realizar actos
de disposicién a titulo oneroso sobre bienes gananciales se requerira el consenti-
miento de ambos conyuges. Si uno lo negare o estuviere impedido para prestarlo,
podra el Juez autorizar uno o varios actos dispositivos cuando lo considere de
interés para la familia. Excepcionalmente acordara las limitaciones o cautelas que
estime convenientes». Esta autorizacién judicial para suplir la del cényuge que no
la presta, debe ser previa al acto y especifica para el mismo, y no puede ser suplida
posteriormente por una aprobacion del juez, pues se trataria de un acto anulable
que solo cabria ser confirmado por el cényuge cuyo consentimiento se omitié, o
el de sus herederos.

La legislaciéon concursal prevé la inclusion en la masa activa del concurso
de los bienes gananciales o comunes cuando deban responder de obligaciones
del concursado, circunstancia que debe constar en el inventario segtn el articulo
198.2 del mismo texto legal, atribuyéndose ademas a su cényuge en dicho texto
refundido el derecho de solicitar la disolucién de la sociedad conyugal (articulo
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125) que ya se reconocia en la Ley 22/2003 y, como novedad, el de adquirir los bie-
nes gananciales incluidos en la masa activa mediante acuerdo sobre el precio con
la administracién concursal o, en su defecto, por decisién del juez (articulo 194.2
del texto refundido de la Ley Concursal).

Por tanto, desde el punto de vista registral, lo indispensable es que el cényuge
no deudor sea notificado a fin de que pueda oponerse, pedir la disolucién o recla-
mar el pago de sus deudas propias, si las tiene, con cargo al bien ganancial. Si no
lo hace, nos encontramos en el supuesto semejante al recogido para la anotacién
del embargo, lo que implica la vinculacién del bien a las resultas del concurso. El
silencio legal se produce sobre si ha de comparecer el conyuge no concursado en
la escritura, o si la falta de oposicién significa su consentimiento sin haber compa-
recido. A este respecto procede recordar que es doctrina reiterada de este Centro
Directivo, (entre otras, Resoluciones de 12 de marzo de 2014 y 11 de febreroy 13
de octubre de 2021) que si de la resolucién judicial —en este caso el auto de auto-
rizacién judicial para la venta— resulta que el titular registral ha tenido ocasién de
intervenir en el procedimiento —en este caso en el procedimiento concursal— en
los términos legalmente previstos, excede de la competencia del registrador dis-
crepar de dicha valoracién.

En el presente supuesto, de forma escueta, la escritura expresa que el titular
registral «ha sido debidamente notificado de la misma sin presentar oposicién»,
sin determinar si fue demandado o la forma en que fue notificado de manera que
tuviera conocimiento exacto del alcance de su no oposicion; y el auto, de forma
igualmente escueta, refleja en los hechos que «sin oposicién de don M. F. V.», sin
detallar esa notificacién que se menciona en la escritura, ni hacer alusién alguna a
ella. Respecto a la disolucion y liquidacién de la sociedad de gananciales, de forma
laconica consta en el auto lo siguiente: «en virtud de la existencia de un régimen
de gananciales cuya disolucién no ha sido interesadax.

En definitiva, de la documentacién presentada resulta que dicha notificacién
se ha producido segiin la manifestacién que, bajo su responsabilidad, hace el ad-
ministrador concursal, de no haberse producido oposicién de don M. F. V., pese a
haber sido notificado de la venta de la finca ganancial acordada por el Juzgado del
concurso y, especialmente, del contenido del auto dictado por la magistrada-juez
de dicho Juzgado autorizando la venta que se ha transcrito mas arriba y del que
se deduce con suficiente claridad que se ha incorporado la finca vendida a la masa
activa del concurso con conocimiento del esposo de la deudora concursada y que
no se ha interesado por éste la disolucién de la sociedad conyugal.

Resolucién de 14-2-2023
BOE 14-3-2024
Registro de la Propiedad de Tias.

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

Se reitera la doctrina acerca del uso del procedimiento del art. 199 LH cuando
en la inmatriculacién se tengan dudas sobre la identidad de la finca.
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Como se ha indicado reiteradamente por este Centro Directivo, por ejemplo
en su Resolucién de 20 de octubre de 2022, y por los razonamientos juridicos que
en ella se contienen «(...) no sélo es perfectamente posible, sino altamente reco-
mendable, que cuando el registrador tenga, no la certeza, pero si dudas fundadas
acerca de que la georreferenciacién de la finca que se pretende inmatricular por
la via del articulo 205 pueda invadir, aunque sea parcialmente fincas ya inma-
triculadas, puede y debe intentar disipar o confirmar tales dudas aplicando las
previsiones del articulo 199». En consecuencia, no sélo es perfectamente posible,
sino altamente recomendable, que cuando el registrador tenga, no la certeza, pero
si dudas fundadas acerca de que la georreferenciacion de la finca que se pretende
inmatricular por la via del articulo 205 pueda invadir, aunque sea parcialmente
fincas ya inmatriculadas, puede y debe intentar disipar o confirmar tales dudas
aplicando las previsiones del articulo 199.

Resolucién de 15-2-2023
BOE 14-3-2024
Registro de la Propiedad de Granada, ntiimero 2.

CONDICION RESOLUTORIA: EJECUCION.

No serd necesaria la consignacion para la reinscripcion a favor del vendedor
cuando se haya pactado clausula penal con acuerdo de no moderacién, incluso
aunque haya cargas posteriores, aunque sus titulares habran de haber sido noti-
ficados.

Del anélisis de la nota objeto del recurso resulta que se sefialan los motivos
que, a juicio del registrador, impiden la inscripcién de la escritura, y los funda-
mentos en los que se apoya para justificarlos —que podran o no ser acertados—.
El escrito de recurso esta destinado a rebatir los argumentos en los que se funda-
menta la calificacién. En consecuencia, no puede entenderse que la calificacion
esta insuficientemente motivada. El objeto del recurso contra la calificacién nega-
tiva del registrador no es el asiento registral sino el propio acto de calificacién de
dicho funcionario, de manera que se trata de declarar si esa calificacién fue o no
ajustada a Derecho. El hecho de que sea el acto de calificacién el que constituye
el objeto del recurso tiene importantes consecuencias, entre ellas que, por impe-
rativo legal, el recurso debe recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador.

La reinscripcion del inmueble en favor del vendedor, como consecuencia del
ejercicio de la facultad de resolucion pactada al amparo del articulo 1504 del Co-
digo Civil, esta sujeta a determinados requisitos para salvaguardar la posicién
juridica de las partes. En concreto, uno de estos requisitos es la aportacién del do-
cumento que acredite haberse consignado en un establecimiento bancario o caja
oficial el importe percibido que haya de ser devuelto al adquirente o corresponda,
por subrogacion real, a los titulares de derechos extinguidos por la resolucion (ar-
ticulo 175, regla sexta, del Reglamento Hipotecario). La moderacién de la clausula
penal es renunciable, tal como consta en la escritura cuya calificacién es objeto
del presente recurso. Asi, conforme a, entre otras, las Sentencias del Tribunal Su-
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premo ntimero 310/2012, de 7 de mayo, 710/2014, de 3 de diciembre, 366/2015, de
18 de junio, 44/2017, de 25 de enero, 325/2019, de 6 de junio, y 317/2020, de 17 de
junio, de una interpretacion correcta del articulo 1154 del Codigo Civil ha de ex-
traerse que no cabe la moderacion judicial de una pena si ésta ha sido establecida
para sancionar un incumplimiento concreto en el marco de la relacién contrac-
tual en cuestién, en el entendimiento de que el referido precepto s6lo admite la
moderacién judicial cuando se haya pactado la clausula penal para el incumpli-
miento total y el deudor haya cumplido sélo parcialmente o extemporaneamente.
Por tanto, la moderacion judicial de la pena estaria prohibida, y la aplicacion del
articulo 1154 del Cédigo Civil excluida, cuando las partes, en legitima realizacién
del principio de la autonomia de la voluntad, hayan pactado de forma inequivoca
atribuir la pena (en su integridad) al incumplimiento de una obligacién concreta,
como puede ser la de pagar una determinada cantidad en una fecha sefialada
especificamente.

Las partes han pactado una clausula penal en virtud de la cual, en caso de
incumplimiento de las obligaciones garantizadas, el vendedor hara suyas las can-
tidades percibidas, y han convenido expresamente que dicha cldusula penal resul-
taria de aplicacion, en su totalidad, en el caso de incumplimiento parcial, total,
irregular o tardio de tales obligaciones por el comprador, de manera que no haya
lugar a la restitucion prevista en el articulo 1123 del Cédigo Civil; han pactado
excluir la facultad moderadora de los Tribunales prevista en el articulo 1154 del
mismo C6digo; la compradora ha aceptado la clausula penal declarando su pro-
porcionalidad y adecuacion a la vista de la ventaja que para aquella supone el
aplazamiento de pago pactado, sin devengar intereses remuneratorios en favor
de la vendedora, asi como los perjuicios que sufriria esta por la falta de cobro
del pago aplazado del precio de la compraventa en el plazo para ello pactado y
por la falta de cumplimiento por la compradora de las restantes obligaciones ga-
rantizadas; y el comprador ha renunciado, expresa e irrevocablemente, a realizar
cualquier reclamacion a la vendedora, judicial o extrajudicial, tendente excluir su
aplicacién, solicitar su minoracién o retraso.

Hechas las anteriores consideraciones, debe ahora determinarse si estd o no
fundado en derecho el criterio del registrador segun el cual tales conclusiones no
son aplicables cuando existan en el Registro inscripciones o anotaciones a favor
de los terceros registrales posteriores a la inscripcién de la condicién resolutoria
expresa. Atendidos los anteriores razonamientos, asi como los distintos intereses
en juego en el concreto supuesto ahora analizado, este Centro Directivo estima
que un pacto como el cuestionado en la calificacién impugnada puede acceder
al Registro de la Propiedad, sin necesidad de la consignacién cuestionada; y ello
aun cuando existan inscripciones o anotaciones a favor de los terceros registrales
posteriores a la inscripcién de la condicién resolutoria expresa que hayan de ser
canceladas. Solo asi queda garantizado en normal desenvolvimiento extrajudicial
de la facultad resolutoria que goza de la oponibilidad derivada de la inscripcion.
No obstante, para la debida salvaguarda de la posicion juridica de los terceros
subadquirentes o titulares de derechos inscritos o anotados con posterioridad a la
inscripcion de la condiciéon resolutoria, debe concluirse que sera necesaria no su
intervencion o consentimiento, sino la oportuna notificacién del ejercicio de la fa-
cultad resolutoria a fin de que ejerciten, si lo estiman conveniente —y, en su caso,
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judicialmente—, los derechos que el ordenamiento les reconoce (cfr., respecto de
la venta extrajudicial de finca hipotecada, el articulo 236.d.1 del Reglamento Hi-
potecario; y, respecto de un caso de resolucién judicial de una venta, la Resolucion
de este Centro Directivo de 15 de noviembre de 2005). De este modo, queda conci-
liado el normal desenvolvimiento del pacto resolutorio, tanto en la esfera registral
como extrarregistral, con la tutela judicial efectiva de los terceros, incluso con las
medidas judiciales cautelares encaminadas a paralizar la reinscripcion a favor del
vendedor si concurren los requisitos previstos legalmente (vid. articulos 728 y 728
de la Ley de Enjuiciamiento Civil).

Resolucién de 15-2-2023
BOE 14-3-2024
Registro de la Propiedad de Elche, nimero 4.

PARCELACIONES DE FINCAS: INSCRIPCION POR ANTIGUEDAD.

Para inscribir una segregacion por antigiiedad es necesario aportar resolu-
cién administrativa de reconocimiento del caricter consolidado e independiente
de la parcela.

Esta Direccién General en su Resolucion de 17 de octubre de 2014 reconocié
la analogia en la admisién de la via de la prescripcion acreditada para inscribir
no sélo edificaciones, sino también divisiones o segregaciones antiguas, aplicable
también en cuanto a las cautelas y actuaciones que de oficio ha de tomar el regis-
trador, con carécter previo y posterior a la practica del asiento.

En este caso de parcelaciones de cierta antigiiedad, segtin se razona, presen-
ta semejanzas con la situacion juridica en que se encuentran las edificaciones
que acceden registralmente por la via del articulo 28.4 de la actual Ley de Suelo
que, como prevé el propio precepto, no requiere previa declaracién municipal,
mas no pueden equipararse completamente, dada la realidad factica que presen-
ta la edificacion existente, acreditada por certificacion técnica, municipal o acta
notarial, que por si demuestra la no ejecucién de medidas de restablecimiento
de legalidad urbanistica y el cardcter eminentemente juridico de la divisién o
segregacion, carente en principio de tal apariencia, y que pudo motivar ya un
pronunciamiento expreso de la Administracién descartando la incidencia de los
plazos de restablecimiento de legalidad, sin que pueda constatarse a efectos re-
gistrales. Son estos tltimos a los que se refiere la doctrina de la Resoluciéon de 17
de octubre de 2014, seguida por las de 5y 26 de mayo de 2015 y la més reciente
de 19 de febrero de 2018, en el sentido de que para inscribir escrituras ptblicas
de divisién o segregacion de fincas es preciso acreditar a los efectos del articulo
26 de la Ley estatal de Suelo norma registral temporalmente aplicable— la opor-
tuna licencia o declaracién de innecesariedad o, para el supuesto de parcelacio-
nes de antigiiedad acreditada fehacientemente, podra estimarse suficiente, como
titulo administrativo habilitante de la inscripcion, la declaracion administrativa
municipal del transcurso de los plazos de restablecimiento de legalidad o su si-
tuacion de fuera de ordenacion o similar, conforme a la respectiva normativa de
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aplicacién, por lo que asi debe entenderse la aplicacion anal6gica matizada del
articulo 28.4 de la Ley de Suelo.

Respecto al titulo administrativo habilitante de la inscripcion, este Centro Di-
rectivo —vid. Resoluciones citadas en «Vistos»— ha estimado suficiente, la decla-
racién administrativa municipal del transcurso de los plazos de restablecimiento
de legalidad o su situacién de fuera de ordenacion o similar, conforme a la respec-
tiva normativa de aplicacion, lo que exige analizar caso por caso el contenido del
documento municipal aportado, mas no puede ser identificado necesariamente
con la licencia, legalizacién o la declaracién de innecesariedad de licencia. En el
presente expediente, el interesado invoca la doctrina de este Centro Directivo para
pretender la inscripcion de la escritura de segregacion, justificando su antigiiedad
del afio 1998 mediante un informe técnico y una cédula urbanistica municipal.
Sin embargo, de tales documentos no resulta un pronunciamiento explicito del
6rgano con competencia urbanistica que implique un reconocimiento del caracter
consolidado e independiente de la parcela.

Resoluciéon del5-2-2023
BOE 14-3-2024
Registro de Sarifiena.

PARCELACIONES DE FINCAS: INSCRIPCION POR ANTIGUEDAD.

A la hora de acreditar la vigencia de los cargos de medidas de apoyo a las per-
sonas con discapacidad, se entiende que ser4 suficiente que conste la diligencia de
remision al propio Registro Civil, si bien en este caso no cabe manifestar dudas
porque hay un auto de aprobacion del acto de enajenacién que presupone el con-
trol judicial de dicho extremo.

Se parte del criterio general de la necesidad de que las distintas circunstancias
y hechos relativos al estado civil de las personas, cuando afectan a la titularidad de
los derechos inscritos o a la legitimacion de los otorgantes, por afectar a la validez
del acto o contrato en que intervienen, deben ser acreditados mediante certifi-
cacion de su inscripcién en el Registro Civil, criterio que, segin dicha doctrina,
aparece reforzado, ademas, en casos como el presente en que dicha inscripcién en
el Registro Civil no sélo tiene efectos probatorios y de legitimacién, sino también
de oponibilidad frente a terceros. En tales casos no se trata sélo de probar las reso-
luciones judiciales sobre los cargos tutelares y medidas de apoyo a la persona con
discapacidad, sino que, en tanto no tenga lugar su inscripcién en el Registro Civil,
no son oponibles frente a terceros, por lo que no debera accederse a la inscripcién
en el Registro de la Propiedad de actos o contratos otorgados en nombre de la per-
sona con discapacidad por el representante —o por el afectado por discapacidad
con asistencia del curador— sin aquella previa inscripcion en el Registro Civil,
ya que en caso contrario existe el riesgo de que se produzca una colisién entre
la inoponibilidad de la medida de apoyo derivada de su falta de inscripcién en el
Registro Civil y la oponibilidad del Registro de la Propiedad.

No obstante, esta Direccion General recientemente (en Resoluciéon de 31 de
octubre de 2023) ha estimado necesario superar este ultimo criterio y volver al
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inicialmente sostenido en resoluciones como las de 14 de mayo de 1984 y 6 de
noviembre de 2002, antes citadas, de modo que, para la practica de la inscripcién
en el Registro de la Propiedad de escrituras otorgadas por el representante de la
persona afectada por discapacidad —o por éste con asistencia del curador—, sera
suficiente la diligencia por la que se ordena remitir exhorto al Registro Civil para
la inscripcién del auto sobre la medida de apoyo adoptada.

En el presente caso no consta ni se resena el hecho de haberse remitido al
Registro Civil las correspondientes resoluciones judiciales relativas al nombra-
miento de tutora y la aceptacion del cargo. No obstante, debe tenerse en cuenta
que se incorpora a la escritura calificada testimonio del auto judicial de auto-
rizacion a la tutora para proceder a la venta formalizada; y no puede negarse
a tal documento el caracter de auténtico. Por ello, al constar en la escritura
calificada el acto de control previo por parte de la autoridad judicial mediante
una resolucién cuyo contenido no deja lugar a dudas y ha cumplido la funcién
de control de determinadas facultades que, en tanto que representante legal,
competen a la tutora, debe concluirse que la registradora cuenta con todos
los elementos precisos para calificar la autorizacién judicial (razén de ser del
citado expediente de jurisdiccion voluntaria) que constituye medio de prueba
suficiente de la medida de apoyo y sobre el referido cargo y da soporte al acto
dispositivo (el objeto de la inscripcién) realizado por la tutora en nombre de
su representada.

Estando inscrito el dominio a nombre de persona distinta de la vendedora,
no cabe acceder a la inscripciéon mientras no se presente el titulo que acredite la
previa transmisién efectuada en favor de aquélla, circunstancia de la que advierte
el notario autorizante en la escritura calificada. Por tanto, el defecto no puede ser
mas que confirmado.

Resolucion de 15-2-2023
BOE 14-3-2024
Registro de la Propiedad de Colmenar Viejo, nimero 2.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: PROTECCION DEL DOMINIO PUBLICO.

No cabe la inscripcién de una base grafica si consta informe del ayuntamiento
sobre invasion del dominio publico.

Los registradores deben evitar practicar inscripciones de bienes de propiedad
privada que invadan en todo o en parte bienes de dominio publico, inmatricula-
do o no, pues el dominio publico, por la inalienabilidad que le define, supone, la
exclusion de la posibilidad de existencia de derechos privados sobre esa concreta
porcioén del territorio catalogada como demanial.

En el caso del presente recurso, frente a la pretensién de inscribir una de-
terminada georreferenciacién alternativa, consta oposiciéon concluyente formu-
lada por el ayuntamiento de Manzanares el Real a través de escrito de su alcal-
de-presidente. Por tanto, siendo tal oposicién del Ayuntamiento concluyente,
por invasion parcial del dominio publico, apoyada en datos graficos, procede,
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conforme a los fundamentos juridicos anteriores, confirmar la nota de califica-
ci6n recurrida.

Resolucion de 15-2-2023
BOE 14-3-2024
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 19.

DERECHO DE REVERSION: CANCELACION.

Se confirma la doctrina existente sobre cancelaciéon del derecho de reversion.

Tanto la calificacion recaida en su dia, como la sentencia confirmatoria y la
nota de calificaciéon que ahora se recurre se fundamentan en la doctrina de la
Direcciéon General de Seguridad Juridica y Fe Publica en Resoluciones de 30 de
marzo de 2016 y 20 de abril de 2021, sin que se haya cumplido lo dispuesto en
ellas por virtud de la cual la cancelacién de los derechos de reversion derivados
de expediente expropiatorio seguido contra propietarios no adheridos se podra
realizar una vez se acredite la recepcion de las obras, aportando certificacion ad-
ministrativa del acta de recepcién de las mismas de forma definitiva (articulo 135
de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid) —y no
mediante un escrito, del que no ha sido posible comprobar su autenticidad y que
se limita a la transcripcién de un informe de los Servicios Técnicos de la Subdirec-
cién General de Control de la Urbanizacién de fecha 11 de octubre de 2023, que
no da cumplimiento a la forma de cancelacién admitida por la Direcciéon General
en las Resoluciones ya expresadas—, y que hayan transcurrido cinco afios desde
la recepcién de las obras. Al no haberse subsanado en la forma prevista en las
resoluciones citadas, firmes por haber sido desestimado el recurso verbal inter-
puesto contra ellas, la admisiéon de un nuevo recurso sobre la materia significaria
reabrir un procedimiento ya cerrado definitivamente, por lo que no procede sino
inadmitir el recurso.

Resolucion de 15-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de la Propiedad de Alora.

DONACION: ACEPTACION DE LA DONACION HECHA EN FAVOR DE UN ME-
NOR DE TRECE ANOS.

El hecho de que un menor de trece afos de edad pudiera aceptar una dona-
cién no excluye que lo puedan hacer sus padres en ejercicio de la patria potestad.

Si a partir de los dieciocho anos se presupone el grado de madurez suficiente
para toda actuacién civil (con las excepciones legales que se establezcan), por
debajo de esta edad habra de atenderse a la actuacién concreta que se pretenda
realizar, cubriendo la falta de prevision expresa por cualquiera de los medios in-
tegradores del ordenamiento legal (articulos 1, 3 y 4 del Cédigo Civil), y no por
el recurso a una regla general de incapacidad que ademés no se aviene ni con el
debido respeto a la personalidad juridica del menor de edad. Esta posicién, sobre
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hacer inutil el articulo 626 del Cédigo Civil, no concuerda con el tenor literal y los
datos logicos y sistematicos en la interpretacién del articulo 625 del Cédigo Civil;
si con este precepto quiso sefialarse que no pueden aceptar donaciones quienes no
pueden prestar su consentimiento en los contratos se hubiera formulado directa-
mente, al modo en que lo hace el articulo 624 del Cédigo Civil, o se hubiera omiti-
do por resultar su contenido del articulo 621 del Cédigo Civil; y, por otra parte —
sin prejuzgar ahora acerca de la verdadera naturaleza de la donacién—, no puede
desconocerse su esencia de acto liberalidad que procura al donatario una ventaja
patrimonial definitiva sin contraprestaciéon o compromiso alguno por su parte, lo
que necesariamente ha de repercutir en el grado de madurez exigible para aceptar.
4. Todo ello, unido al propio tenor literal del articulo 625 del Codigo Civil y a la
interpretacién a contrario del articulo 626 del Cédigo Civil, permite entender el
precepto en el sentido de proclamar como regla general la aptitud de toda persona
que tenga capacidad natural de entender y querer, para aceptar donaciones.

Segtn esta doctrina, por tanto, debe admitirse que cualquier persona que
tenga suficiente grado de discernimiento para emitir la declaracién de voluntad
puede aceptar donaciones salvo especifica disposicion en contra, como la del cita-
do articulo 626 del Cédigo Civil. El hecho de que un menor, por sus condiciones
de madurez, tenga capacidad para aceptar una donacién en ningin caso excluye
la legitimacién de sus padres para llevar a cabo tal aceptacién, pues, como titu-
lares de la patria potestad sobre sus hijos menores no emancipados, ostentan su
representacion legal para todos los actos en tanto dicha patria potestad no quede
extinguida por cualquiera de las causas previstas en el articulo 169 —que no con-
curren en el presente caso—, sin que la aceptacién de una donacioén se encuadre
en ninguno de los supuestos excluidos de la representacién legal previstos en el
articulo 162, y especificamente de los contemplados en los nimeros 1.° y 2.° del
mismo, puesto que ni se trata del ejercicio de actos relativos a los derechos de la
personalidad del hijo —sino que son actos de caracter econémico-patrimonial—,
ni existe conflicto de intereses entre los padres y el hijo; mas bien lo contrario,
pues no puede desconocerse su esencia de acto liberalidad que procura al donata-
rio una ventaja patrimonial definitiva sin contraprestacién o compromiso alguno
por su parte, de modo que puede concluirse que es un acto realizado en exclusivo
interés del menor.

Resolucion de 19-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de la Propiedad de Badalona, namero 2.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: VALOR DE TASACION.

No es inscribible el decreto de adjudicacién de una ejecucion hipotecaria que
se ha basado en un valor de tasacién distinto del que aparece inscrito.

Durante la «fase de seguridad» de la hipoteca, es decir, antes de interponerse
la demanda ejecutiva, es innecesario el consentimiento para la modificacién del
tipo de subasta por parte de los titulares registrales de cargas posteriores, ya que la
inscripcion del valor de tasaciéon no atribuye por si misma derecho alguno a esos
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titulares posteriores hasta la utilizacion de los correspondientes procedimientos
ejecutivos hipotecarios, pues, hasta ese momento, el ejecutante puede desvirtuar
la expectativa que tienen a un posible sobrante acudiendo a otros procedimientos
distintos a la ejecucion hipotecaria para llevar a cabo la ejecucion (la ejecucion
ordinaria o el procedimiento declarativo).No resulta permitido la inscripcién de
un pacto que por su naturaleza se refiere a una subasta futura, cuando en realidad
la subasta ya ha tenido lugar o se esta desarrollando, y con el que sélo se pretende
subsanar, a posteriori, las deficiencias en las que incurri6 el procedimiento de
ejecucion al no respetar el articulo 130 de la Ley Hipotecaria, o favorecer los inte-
reses del acreedor en la adjudicacion, ya que con ello se vulneran los derechos que
del citado articulo se infieren a favor del deudor, del dueno de la finca hipotecada
y de los titulares de cargas posteriores.

En el supuesto objeto de este recurso, se pretende la inscripciéon de un tes-
timonio de un decreto de adjudicacién hipotecaria, recaido en una ejecuciéon de
este tipo en la que se ha tenido en cuenta como tipo para la subasta, no el valor
de tasacién inscrito y reflejado en la preceptiva certificacion registral de dominio
y cargas, procedente de una modificacién de la hipoteca (inscripcién 6.% ), sino el
valor de tasacion fijado en la constitucion de la misma y que ya no se encuentra vi-
gente (inscripcién 4. ). En el procedimiento de ejecucion hipotecario directo, sélo
podran salir las fincas a subasta por el tipo o valor que a efectos de subasta pacta-
ron las partes, y figuraba como tal en el Registro de la Propiedad en el momento
de iniciarse la susodicha ejecucién hipotecaria, y no otro valor distinto, aunque
este fuere el inicialmente pactado y se basase en el certificado de tasacién que se
incorpord a la escritura de concesién del préstamo hipotecario.

En este sentido, cabe traer a colacién la Sentencia de la Sala Segunda del
Tribunal Constitucional niamero 34/2020, de 24 de febrero, que estima el recurso
de amparo y declara vulnerado el derecho fundamental a la tutela judicial efectiva
(articulo 24.1 de la Constitucién Espanola) en un supuesto en que el juzgado que
tramito la ejecucion deneg6 la declaracion de nulidad de la subasta para subsanar
el error advertido en el anuncio publicado en el Portal del «Boletin Oficial del Es-
tado», desatendiendo que la categoria asignada al inmueble objeto de licitacion,
la de «local comercial», era errénea, sino que se trataba de un «solar». Argumenta
el Tribunal Constitucional que la confusién o error en la identificaciéon del bien
subastado puede afectar objetivamente a la transparencia y libre concurrencia en
el procedimiento de ejecucion, al restringir el conocimiento de los posibles pos-
tores, y afirma que «la efectividad del derecho a la tutela judicial efectiva, que ha
de procurarse mediante el cumplimiento por el 6érgano judicial de su deber legal
de respetar lo que la ley dispone para la realizacién de bienes en el procedimiento
ejecutivo, no puede desconocerse desviando a los recurrentes la carga de soportar
los eventuales perjuicios que la incorreccién de la publicidad pueda acarrear para
el curso de la subasta, ni pretendiendo que los posibles destinatarios de la convo-
catoria realicen indagaciones adicionales no previstas por la norma ni promovidas
por esta, sino todo lo contrario».

Los registradores, en estos supuestos de no utilizacién en el procedimiento
de la tasacion inscrita, no revisan el fondo de la resolucién judicial, sino que se
limitan a calificar la congruencia del titulo judicial con el procedimiento en que
se ha dictado, y la existencia de obstaculos que surgen del mismo Registro, en
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relacién y garantia del prestatario y, también, de los titulares de asientos poste-
riores vigentes, quienes pueden verse afectados en sus derechos y el ejercicio de
los mismos, en caso de que no se hubiera respetado, en su perjuicio, el valor a
efectos de tasacion que se pact6 y figura en el Registro; posibilidad de perjuicio
o afectacion que se enmarca, como queda indicado, dentro del &mbito de la ca-
lificacién registral.

Resolucion de 20-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de la Propiedad de Giiimar.

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

No es inscribible la base grafica cuando existan dudas fundadas sobre la iden-
tidad de la finca.

El objeto del recurso contra la calificacién negativa del registrador no es el
asiento registral sino el propio acto de calificacién de dicho funcionario, de mane-
ra que se trata de declarar si esa calificacion fue o no ajustada a Derecho. El he-
cho de que sea el acto de calificacion lo que constituye el objeto del recurso tiene
importantes consecuencias, entre ellas que, por imperativo legal, el recurso debe
recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediata-
mente con la calificacién del registrador.

Respecto a la valoracion de las alegaciones efectuadas por colindantes notifi-
cados, el articulo 199 de la Ley Hipotecaria establece que el registrador, a la vista
de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente
segun su prudente criterio. En caso de haberse manifestado oposicién por algiun
interesado, constituye uno de los principios de la regulacién de la jurisdiccion
voluntaria que, salvo que la ley expresamente lo prevea, la sola formulacién de
oposicion por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni
impedira que continte su tramitacion hasta que sea resuelto.

En el presente caso, el registrador una vez analizadas las alegaciones y docu-
mentos aportados por la colindante, que es titular registral y catastral, y se opone,
expone la concreta duda de si la representacion grafica aportada para el expedien-
te del 199 de la Ley Hipotecaria invade parcialmente la parcela colindante. Dicha
duda se fundamenta en los contradictorios documentos aludidos que obran en
el expediente y que, cuanto menos, evidencian que no es pacifica la delimitacion
grafica propuesta para la finca objeto del expediente. Queda patente que existe
controversia entre distintos titulares registrales colindantes acerca de la respec-
tiva georreferenciacién de sus fincas, sin que el recurso pueda tener como objeto
la resolucion de tal controversia, sino sélo la constatacién de su existencia»; y
sin perjuicio de la incoacién de un proceso jurisdiccional posterior que aclare la
controversia, conforme al tltimo parrafo del articulo 198 de la Ley Hipotecaria,
o de que ambos lleguen a un acuerdo en el seno de una conciliacién registral del
articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria.
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Resolucion de 20-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de la Propiedad de Baeza.

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

No es posible denegar la inscripcién de la base grafica si no existen elementos
que justifiquen dudas suficientes para ello.

Si la representacién grafica georreferenciada no es inscribible por albergar el
registrador dudas fundadas acerca de que con la misma se invada otra finca ya ins-
crita o el dominio publico, lo procedente es denegar, no suspender, la inscripcion.

El registrador decidira motivadamente segtn su prudente criterio, sin que la
mera oposicién de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de
cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion
de la inscripcién. El registrador, a la vista de las alegaciones eventualmente pre-
sentadas, debe decidir motivadamente segtn su prudente criterio, sin que la sola
formulacién de oposicién por alguno de los interesados tenga la virtualidad de
convertir en contencioso el expediente o de impedir que contintie su tramitacion.
El juicio de identidad de finca que en su caso formule el registrador habra de ser
motivado, y fundado en criterios objetivos y razonados.

La especial consideracién que merece la oposicién de un titular registral no
es Obice para que el registrador deba fundar objetivamente la nota de calificacion.
Con ello se trata de determinar concretamente el defecto alegado, para que el
recurrente pueda, si asi lo considera, interponer los recursos previstos por la Ley
Hipotecaria, a la vista del defecto identificado y fundamentado por el registrador.

Toda esta doctrina nos lleva a la conclusién de que la nota de calificacién emiti-
da no ha cumplido con la doctrina reiterada de esta Direccién General, limitandose
el registrador a suspender la inscripcién por la mera existencia de la alegacion, sin
analizar la oposicion planteada y sin expresar si la suspension de la rectificacion
de la superficie se debe a una alteracion de la realidad fisica amparada por el folio
registral, que es el limite de la inscripcion de los excesos de cabida, dado que como
ha declarado esta Direccién General en Resoluciones como la de 15 de diciembre de
2023, con anterioridad a la Ley 13/2015 se permitia el acceso al Registro de fincas
sin que se inscribiese su georreferenciacion, por lo que su ubicacién, localizacion
y delimitacién fisica se limitaba a una descripciéon meramente literaria, que adole-
cia de cierta imprecisién para determinar la coincidencia de la georreferenciacion
aportada con la finca inmatriculada con anterioridad a dicha Ley.

Resolucion de 20-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de la Propiedad de Almeria, nimero 3.

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

No es inscribible la base grafica cuando existan dudas fundadas sobre la iden-
tidad de la finca.
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Como ha declarado la Resolucién de esta Direccién General de 29 de noviem-
bre de 2023, el objeto del recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacién
registral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Tratdndose de un expe-
diente del articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los supues-
tos de denegacion automatica de la tramitaciéon del mismo, como son la posible
invasiéon de dominio publico o la invasién de la georreferenciacion registral de
una finca colindante.

El registrador funda su nota de calificacion en la existencia de discrepan-
cias en el trazado del lindero oeste de la finca cuya segregacién se solicita que se
inscriba, como indicio de la existencia de una controversia latente. No se limita
a constatar la existencia de la oposicién, sino que procede a analizar la misma y
como resultado de ese andlisis concluye, a su prudente arbitrio, la existencia de
un indicio de controversia latente sobre el trazado del lindero, que solo puede
resolverse judicialmente. Dicho modo de proceder cumple con la doctrina de esta
Direccién General.

Por todo ello parece que la alegacion tiene la virtualidad suficiente para hacer
contencioso el expediente. Y, como declaré la Resolucién de 12 de diciembre de
2023, el recurso contra la calificacion registral negativa no es el cauce apropiado
para resolver un conflicto entre titulares registrales colindantes, cuestién que, a
falta de acuerdo entre los interesados, habra de ser resuelta en los tribunales de
Justicia. En el presente caso, la falta de acuerdo entre la delimitacién del trazado
del lindero, puesto de manifiesto por el propio recurrente en el escrito de interpo-
sicion del recurso, cuando declara que no acepta la posicién de los mojones, cuya
existencia se acreditan en el informe técnico, quien responde de la veracidad de
sus afirmaciones, determina la existencia de un indicio de controversia latente,
que determina que la actuacion del registrador ha sido correcta.

Resolucion de 21-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de la Propiedad de Malaga, nimero 10.

REPRESENTACION VOLUNTARIA: ART. 98 LEY 24/2001.

El notario ha de expresar que ha tenido a la vista el documento auténtico del
que deriva las facultades representativas.

Para entender validamente cumplidos los requisitos contemplados en el men-
cionado articulo 98 en los instrumentos ptblicos otorgados por representantes o
apoderado, el notario deber4 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 exhibicién del
documento auténtico. Asimismo, el notario debera hacer constar en el titulo que
autoriza, no sélo que se ha llevado a cabo el preceptivo juicio de suficiencia de las
facultades representativas, congruente con el contenido del titulo mismo, sino que
se le han acreditado dichas facultades mediante la exhibicién de documentacién
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auténtica y la expresién de los datos identificativos del documento del que nace la
representacion.

El registrador debera calificar, de un lado, la existencia y regularidad de la
resena identificativa del documento del que nace la representacién vy, de otro, la
existencia del juicio notarial de suficiencia expreso y concreto en relacion con el
acto o negocio juridico documentado y las facultades ejercitadas, asi como la con-
gruencia del juicio que hace el notario del acto o negocio juridico documentado
y el contenido del mismo titulo. Dicho de otro modo, debera calificar que se ha
practicado la resefia de modo adecuado y que se ha incorporado un juicio de sufi-
ciencia de las facultades del representante, siendo el contenido de éste congruente
con el acto o negocio juridico documentado.

Ciertamente, podria entenderse que, si el notario autoriza la escritura ana-
diendo, bajo su responsabilidad, que juzga suficientes las facultades representa-
tivas «acreditadas» para otorgar la escritura de que se trata, y no hace reserva o
advertencia alguna sobre la falta de exhibicién de documento auténtico, es porque
éste se le ha aportado (dicha exhibicion es, segtin el mencionado articulo 98.1, el
medio para «acreditar» la representacién alegada). Pero, precisamente para evitar
presunciones, interpretaciones dispares o discusiones semanticas, este Centro Di-
rectivo ha afirmado que, habida cuenta de los efectos y especialmente la transcen-
dencia que la Ley atribuye a la valoracién notarial de la suficiencia de la represen-
tacion, se impone un mayor rigor en la precisién técnica que debe siempre exigirse
a todo documento notarial (cfr. articulo 148 del Reglamento Notarial). Por ello,
tratandose de escrituras de apoderamiento autorizadas por notarios espafioles, se
exige que el notario autorizante que emite el juicio de suficiencia haga constar que
se le han acreditado dichas facultades mediante la exhibiciéon de documentacién
auténtica.

Resolucion de 21-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de la Propiedad de Inca, namero 1.

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: OBJETO.

No procede la anotacién de demanda si lo que se reclama es el pago de una
cantidad de dinero.

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 anotaciéon de demanda debe practicarse en otros su-
puestos en los que la accion ejercitada, sin ser estrictamente de naturaleza real,
puede producir directa o indirectamente, efectos reales. Y es que, en definitiva y
como ha sefialado la reciente Resolucion de 25 de marzo de 2021, y recoge la mas
reciente de 20 de diciembre de 2022, «(...) no cabe desconocer que tras la reforma
de la Ley de Enjuiciamiento civil se ha abierto la posibilidad de practicar anota-
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ciones registrales también en los casos en que la publicidad registral sea 1til para
el buen fin de la ejecucién (cfr. articulo 727.6 de la Ley de Enjuiciamiento Civil)».

Lo cierto es que, aun cuando de lo expresado en la contestacién a la demanda
parece inferirse que habria motivos para reclamar la titularidad de todo o parte de
la vivienda o incluso la rectificacion del Registro, lo que se solicita por los deman-
dantes es la inclusion de la total cantidad transferida para la compra de la vivienda
en la herencia de su madre, tampoco lo primero resulta del contenido del man-
damiento. Por lo tanto, debe aplicarse la doctrina de este Centro Directivo antes
invocada, en el sentido de que sé6lo se permite la anotacién de aquellas demandas
en las que se ejerciten acciones reales atinentes a la propiedad o a un derecho
real sobre el inmueble o acciones personales cuya estimacién pudiera producir
una alteracién en la situacién registral, pero en modo alguno pueden incluirse
aquellas otras, como la ahora debatida, en las que inicamente se pretende el pago
de una cantidad de dinero, sin que culminen en una resolucién con trascendencia
en cuanto a la titularidad de las fincas sobre las que recaigan. 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 pro-
cedente 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 21-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de la Propiedad de Almeria, namero 1.

CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION.

La calificacion debe ser integra y expresar la motivacién suficiente, sin que
pueda usarse el informe en defensa de la nota para suplir esas incorreciones.

Como senal6 este Centro Directivo en su resolucién de 24 de septiembre de
2020 las «consideraciones realizadas en el informe no pueden ser tenidas en cuen-
ta. En primer lugar, la nota de calificacién omite toda la motivaciéon» que luego
si se contiene en el informe exponiendo los motivos que llevaron al registrador a
la conclusion expresada en su nota de calificacion. Es por ello por lo que la cali-
ficacion, en los términos que se ha redactado, no puede confirmarse y por ello el
recurso, que se basa precisamente en la falta de motivacién suficiente de la califi-
cacion negativa, debe estimarse.

Resolucién de 23-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de Madrid niimero 18.

PRINCIPIO DE ROGACION: INSCRIPCION PARCIAL.

No hay obstaculo para inscribir la adjudicacién hecha en un proceso de di-
vorcio a favor de uno de los cényuges, aunque se hay establecido un derecho de
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uso en favor del otro cényuge, teniendo en cuanta que este no ha solicitado la
inscripcion de dicho derecho de uso.

Debe recordarse que, dado el caracter rogado que tiene la actuacion registral,
consecuencia de la voluntariedad de la inscripcién en nuestro Derecho, este Cen-
tro Directivo ha puesto de manifiesto reiteradamente que no se puede practicar
en el Registro ningtn asiento —salvo casos excepcionales— sin que haya sido so-
licitado expresamente por los interesados (las personas enumeradas en el articulo
6 de la Ley Hipotecaria), mediante la presentacién de los documentos que sean
pertinentes. Con base en el art. 425 RH, la sola presentacién de un documento
en el Registro implica la peticién de la extension de todos los asientos que en su
virtud puedan practicarse, siendo competencia del registrador la determinacién
de cuales sean éstos, sin que el principio registral de rogacién imponga otras exi-
gencias formales. No puede obviarse que es admitido por este Centro Directivo
que el registrador de la Propiedad practique de oficio una inscripcién parcial, es
decir, no mediando solicitud expresa de las partes, cuando el defecto de que se tra-
te afecte solo a alguna de las fincas o derechos independientes objeto del negocio
juridico escriturado, o cuando la escritura pablica comprenda diferentes negocios
juridicos (vid. Resoluciones de 15 de marzo de 2006, 14 de septiembre de 2016, 8
de octubre de 2018 y 8 de febrero y 19 de abril de 2023), y ello siempre que de tal
inscripcioén parcial no se derive perjuicio para nadie.

Ha de tenerse en cuenta, en primer lugar, que la solicitud de inscripcion, rea-
lizada por la adjudicataria, se limita inicamente al pleno dominio de las fincas
atribuida a ella en el titulo presentado, dandose la circunstancia de que el derecho
de uso se atribuy6 al esposo (y no a las hijas, como erréneamente se hace constar
en el acuerdo liquidatorio de la sociedad de gananciales), quien, en su condicién
de titular del derecho, no ha solicitado la inscripcién de tal derecho a su favor —
cfr. articulo 6 a) de la Ley Hipotecaria—. En segundo lugar, debe tenerse en cuen-
ta que ambos derechos, pleno dominio y derecho de uso de la vivienda familiar,
son derechos independientes, sometidos cada uno de ellos a especiales requisitos
de constitucién, configuracién y determinacién. Y, finalmente, en este caso no se
acredita que la inscripcion parcial del titulo presentado genere perjuicio a nadie.

En general se entiende que la posicién juridica de los hijos en relaciéon con
el uso de la vivienda familiar atribuido a uno de los cényuges en casos de crisis
matrimoniales no se desenvuelve en el &mbito de los derechos patrimoniales, sino
en el de los familiares, siendo correlato de las obligaciones o deberes-funcién que
para los progenitores titulares de la patria potestad resultan de la misma (cfr. arti-
culo 154 del Cédigo Civil), que no decaen en las situaciones de ruptura matrimo-
nial (cfr. Resolucion de 9 de julio de 2013).Habida cuenta de que no ha solicitado
su inscripcion el cényuge a quien se atribuyé el uso de la vivienda (que es quien
puede dejar sin efecto la indicada restriccién si consiente, en su caso, la disposi-
cién sobre la vivienda —ex articulo 96.3 del Cédigo Civil—), no debe impedirse la
inscripcion de la adjudicacion dominical a la exesposa si esta lo solicita, lo que no
es Obice a la subsistencia del referido derecho de uso siquiera sea sin la oponibi-
lidad de dicha restriccién como consecuencia de su falta de acceso al registro de
la propiedad.
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Resolucién 27-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de Mancha Real.

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

No cabe rectificar el Registro sin la intervencion de todos los titulares registrales.

Debe recordarse que el procedimiento de calificacion registral, siendo un acto
administrativo, tiene sus normas especificas. En el supuesto concreto, ante las
faltas observadas, se suspendi6 la inscripcion, de conformidad con los articulos 19
bis, 65, 322 y 323 de la Ley Hipotecaria, prorrogandose el asiento de presentacién
sesenta dias habiles desde la notificacién de la nota de calificacién negativa, por
lo que se aplicé la normativa hipotecaria, como norma especial, frente a la citada
norma del articulo 68.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. La aplicacion de esta
normativa resulta, ademds, mas beneficiosa para el recurrente al disponer de 60
dias y no de 10 dias para subsanar el defecto discutido.

Los asientos del Registro se encuentran bajo la salvaguardia de los tribunales
y produciendo todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud, bien por la
parte interesada, bien por los tribunales de Justicia de acuerdo con los procedi-
mientos legalmente establecidos (articulos 1, 38, 40, 82 y 83 de la Ley Hipoteca-
ria). En consecuencia, debe determinarse quién es «la parte interesada».Para esta
rectificacion del Registro es necesaria la concurrencia de los restantes interesados
en las herencias de ambos cényuges.

Como bien sefala la registradora, las escrituras y las inscripciones causadas
por ellas, relativas a las ventas realizadas por dona M. G. C., de fincas por ella ad-
quiridas por titulo de herencia no determinan por si solas que el precio adquirido
en dichas ventas se invirtiera en la adquisicion de las fincas registrales 9745 y 9.777.
A efectos registrales, habria quedado justificada la procedencia privativa del precio
empleado en la adquisicion de las fincas registrales 9.745 y 9.777 si en la propia es-
critura publica de venta de las fincas privativas por haberse adquirido por titulo de
herencia se hubiera procedido, a su vez, a la compra de estas dos fincas registrales
por precio igual o inferior al obtenido en dichas ventas; lo que no se ha producido.
Por otra parte, la confesién por el consorte no da lugar a la inscripcién como bien
privativo con caracter definitivo, sino que es una forma de inscripcién que no puede
perjudicar a los herederos forzosos del confesante ni a sus acreedores, conforme los
articulos 1324 del Cédigo Civil y 95.4 del Reglamento Hipotecario.

Resolucién 27-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de Valencia nimero 10.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: CALIFICACION DE LA
DISTRIBUCION DEL SOBRANTE.

El registrador ha de calificar el reparto del precio sobrante tras la adjudicacion.
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El objeto del recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad
y Mercantil es exclusivamente la determinacién de si la calificacion negativa rea-
lizada por el registrador titular del Registro es ajustada a Derecho, tanto formal
como sustantivamente, o, al contrario, debe inscribirse el negocio celebrado; cir-
cunscribiéndose también la resolucién, exclusivamente, en cuanto a los puntos de
la calificaciéon que hayan sido objeto del recurso, y no pudiendo entrar a valorar
otros posibles defectos que eventualmente contuviera la escritura o documento
calificado.

Para resolver la cuestién debe partirse de las normas que regulan el pago del
crédito hipotecario, el régimen de cargas y gravamenes de la finca hipotecada y el
reparto del precio del sobrante del valor de adjudicacion de la misma, en concreto
los articulos 692, 668.2, 669.3 y 670.5 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. De estos
asientos resulta un sistema de pago al acreedor ejecutante limitado a la cantidad
garantizada por la responsabilidad hipotecaria, de subsistencia de las cargas ante-
riores o preferentes a la hipoteca ejecutada y de purga de las cargas posteriores o
no preferentes a la misma. Segtin la Resolucién de 8 de noviembre de 2012, entre
otras, de conformidad con el articulo 132.3 de la Ley Hipotecaria, esta sujeta a
calificacién registral la correcta aplicacién del precio del remate a cada uno de los
conceptos garantizados, y, asi, si al actor se le entregan cantidades superiores a las
garantizadas por la hipoteca, el registrador debe rechazar la inscripcién cuando
existan terceros.

La ejecucion derivada de una hipoteca preferente en rango provoca, como
consecuencia inevitable del sistema de purga existente respecto de las mismas,
la extincién de todas las cargas y gravamenes posteriores a ella, ya tengan este
caracter por estricta prioridad registral o por pacto en relacién al rango, y, con-
secuentemente, su cancelacion registral. En consecuencia, los acreedores hipote-
carios y los titulares de cargas, gravamenes o anotaciones posteriores al crédito
del ejecutante deben soportar la extincién y consiguiente cancelacion registral de
sus garantias, derechos reales o asientos como consecuencia de la ejecucion; si
bien, como contrapartida, la Ley les concede también una serie de derechos. En
primer lugar, les concede unos derechos procesales, como son el derecho a que
se les notifique la existencia del procedimiento y el derecho a intervenir en él en
defensa de su crédito, y satisfaciendo el importe del crédito, intereses y gastos
reclamados antes de la subasta (articulos 659 y 689 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil). También se concede a estos acreedores posteriores, el derecho a participar,
en exclusiva, en la distribucién del sobrante de la subasta o adjudicacién, después
de haberse satisfecho el crédito del actor.

Por virtud de ese mantenimiento de su garantia y de la subrogacién del adju-
dicatario de la subasta en la responsabilidad de las cargas anteriores, los titulares
de esas cargas anteriores permanecen extrafos a la sustanciacién del procedi-
miento de ejecucién, no teniendo siquiera que ser notificados de su existencia, ni
derecho a que se destine a su pago todo o parte del precio del remate, pues sus
derechos permanecen intactos y no se ven afectados por la ejecucién. Se ha discu-
tido mucho doctrinalmente en cuanto al &mbito de esa subrogacion del rematante
o adjudicatario en la responsabilidad derivada de las cargas anteriores, en el sen-
tido de si incluia o no la obligacién personal garantizada, cuestién hoy resuelta en
sentido negativo por la jurisprudencia del Tribunal Supremo.
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La indicada subsistencia de cargas opera igual respecto de los créditos hipo-
tecarios y demads cargas y gravamenes de igual rango, ya que el articulo 227 del
Reglamento Hipotecario dispone que «se consideraran preferentes, a los efectos
del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, las cargas o gravamenes del mismo rango
que el crédito del actor», lo que reconduce al régimen de las cargas preferentes
expuesto en el fundamento de derecho anterior. Por tanto, debe rechazarse el ar-
gumento de la recurrente de que el pacto de igualdad rango supone igualar ambos
créditos hipotecarios a todos los efectos, lo que deberia afectar también al reparto
del sobrante, que deberia aplicarse, en primer lugar, al crédito garantizado con la
hipoteca de igual rango.

Es el Juzgado el que debe decidir la preferencia al cobro de los créditos, sin
que los datos de la certificacion registral suministren normalmente informacién
suficiente para juzgar sobre preferencia, lo cual exige, en todo caso, audiencia a
los interesados. Ahora bien, en esa decisién del reparto del sobrante el Juzgado
debe cenirse escrupulosamente a las normas del procedimiento de ejecucion hipo-
tecaria y, en este caso como ya se ha explicado, el acreedor, titular de una hipoteca
de igual rango que la ejecutada, no tiene derecho a cobrar con preferencia a los
titulares de cargas posteriores, y ello no constituye una cuestién de preferencia
de créditos sino de cumplimiento de los tramites legales del procedimiento. En
definitiva, en este supuesto, en el mandamiento de cancelaciéon de cargas debio
hacerse constar expresamente «que ha existido sobrante, y que se ha retenido ese
remanente a disposicién de los acreedores posteriores» (articulos 692.3 y 674 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil), y no que «el remanente se destinard, en primer
lugar, al pago de la deuda pendiente del préstamo garantizado con la hipoteca de
la inscripcion 2.2, por ser del mismo rango de la hipoteca ejecutada».

En conclusién, los registradores, en estos supuestos de no aplicacién del régi-
men legal de reparto del sobrante de una adjudicacién hipotecaria, no revisan el
fondo de la resolucion judicial, sino que se limitan a calificar la congruencia del
titulo judicial con el procedimiento en que se ha dictado y sus tramites, asi como
la existencia de obstaculos que surgen del mismo Registro, al concurrir acreedores
posteriores a la hipoteca ejecutada, en garantia de los derechos de esos titulares
de asientos posteriores.

Resolucién 27-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de Zafra.

PROPIEDAD HORIZONTAL: CONSTITUCION DE UN USUFRUCTO SOBRE UN
ANEJO.

No hay obstaculo para inscribir un usufructo sobre un trastero que es anejo
de la vivienda.

En relacion con la especificacion de las adjudicaciones objeto de controversia,
de la interpretacién literal y légica de las clausulas de la escritura resulta que se
adjudica a la exesposa el usufructo del trastero y el dominio de una participacion
indivisa del trece por ciento de la vivienda, y al exmarido el dominio de la restante
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participacién indivisa del ochenta y siete por ciento de dicha vivienda, si bien, al
afiadirse que la respectiva participacion de la finca se adjudica «gravada con el
derecho de usufructo constituido», no cabe sino entender que las adjudicaciones
dominicales se realizan sin perjuicio de este derecho real de goce en la proporcion
correspondiente.

Respecto de la posibilidad de constituir el usufructo sobre el trastero configu-
rado como anejo de la vivienda, cabe recordar que, segtn la doctrina de este Cen-
tro Directivo, es factible constituir un derecho de uso sobre alguna de las partes
materiales susceptible de aprovechamiento independiente de un inmueble, y ello
no es incompatible con el mantenimiento de la unidad objetiva del todo, pues no
existe obstaculo juridico a la constitucién de derechos de goce, reales o persona-
les, concretados a una sola porcién material de la finca sobre la que se constitu-
yen. Al tratarse de elementos integrantes y accesorios del piso o local, no caben
negocios juridicos exclusivos sobre el anejo, ni sobre el piso sin incluir el anejo,
ni desde luego cabe asignarles cuota. No obstante, con el acuerdo unanime de la
comunidad, cabe desvincular un anejo y convertirlo en piso o local susceptible de
aprovechamiento independiente, siempre que retina las caracteristicas necesarias
para ello. También cabe separarlo del piso o local y agregarlo a otro.

Resolucion 27-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de San Vicente de la Barquera-Potes.

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

No es inscribible la base grafica cuando existan dudas fundadas sobre la iden-
tidad de la finca.

Como ha declarado la Resolucién de esta Direccién General de 29 de noviem-
bre de 2023, el objeto del recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacion
registral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Tratandose de un expe-
diente del articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, no estamos ante uno de los su-
puestos de denegacion automética de la tramitacion del expediente, como son la
invasién de georreferenciacién inscrita, protegida por los principios hipotecarios,
o del dominio publico, pues aunque puede estar invadiéndose dominio publico,
como ha declarado la Resolucion de esta Direccion General de 5 de mayo de 2022,
si la invasién del dominio publico no deriva del contraste, en la aplicacién grafi-
ca registral, de la georreferenciacién aportada con la capa grafica que contenga
el deslinde formalmente aprobado del dominio publico, sino que deriva de una
apreciacion visual al contrastar la georreferenciacion aportada con la capa de la
ortofotografia, o como en el presente caso de la constancia del lindero pablico no
incorporado a la cartografia catastral, lo que debe hacer el registrador es iniciar el
procedimiento del articulo 199 y notificar a la Administracion.

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 gréfica de la fin-
ca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico,
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ala posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria. El regis-
trador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir
motivadamente segtin su prudente criterio. El juicio de identidad de finca que
en su caso formule el registrador habra de ser motivado, y fundado en criterios
objetivos y razonados.

El registrador funda su nota de calificacion en la existencia de discrepancias
en el trazado de los tres linderos de la finca, que han presentado alegaciones,
valoradas como indicio de la existencia de una controversia latente. No se limita
a constatar la existencia de la oposicion, sino que procede a analizar la misma y
como resultado de ese analisis concluye, a su prudente arbitrio, la existencia de
un indicio de controversia latente sobre el trazado del lindero, que solo puede
resolverse judicialmente. Dicho modo de proceder cumple con la doctrina de esta
Direccion General. Por todo ello parece que las alegaciones tienen la virtualidad
suficiente para hacer contencioso el expediente. Y, como declaré la Resolucién de
12 de diciembre de 2023, el recurso contra la calificacién registral negativa no es el
cauce apropiado para resolver un conflicto entre titulares registrales colindantes,
cuestion que, a falta de acuerdo entre los interesados, habra de ser resuelta en los
tribunales de justicia. En el presente caso, la falta de acuerdo entre la delimitacion
del trazado del lindero determina la existencia de un indicio de controversia la-
tente, que determina que la actuacién del registrador ha sido correcta. Dicha falta
de acuerdo, determinante de la existencia de un indicio de controversia latente
resulta del propio escrito de interposicion del recurso, cuando el recurrente afirma
que el muro es de su propiedad, porque fue construido y pagado por él, lo que no
reconocen los colindantes en su escrito de alegaciones.

Resolucion 27-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de Cérdoba ntiimero 3.

HERENCIA: SUCESION INTESTADA A FAVOR DEL ESTADO.

Habiéndose cumplido todos los tramites previstos en la Ley y no existiendo
reclamacion en contrario, ha de entenderse adecuadamente justificado el llama-
miento intestado del Estado.

Conviene también recordar la doctrina de este Centro Directivo acerca del
ambito de la calificacion registral respecto de la declaracion de herederos abintes-
tato a favor de la Administraciéon General del Estado. El registrador puede y debe
calificar las posibles discordancias entre la declaracién de herederos realizada en
el acta notarial (y lo mismo ha de afirmarse en el caso de la declaracién adminis-
trativa de heredero abintestato a favor del Estado por identidad de razén) y lo que
resulte del correspondiente llamamiento legal, asi como la no acreditacién de los
presupuestos legales para la apertura de la sucesion intestada.

En cuanto al fondo de la cuestién planteada en el presente recurso, versa
precisamente sobre la acreditacion de este dltimo extremo, esto es, la ausencia de
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parientes con derecho a heredar abintestato al causante y titular registral. Como
antes se ha sefialado, la doctrina de esta Direccién General viene sosteniendo la
posibilidad de que los registradores, dentro de los limites que sefiala el articulo 99
del Reglamento Hipotecario, puedan calificar los expedientes administrativos de
declaracion del Estado como heredero intestado. Entre los aspectos a que dicha
calificacion se extiende se encuentra el de la realizacion de los tramites esenciales
del procedimiento. A este respecto, es criterio consolidado de este Centro Directi-
vo que el registrador tiene que calificar que se hayan cumplido los tramites esen-
ciales del procedimiento administrativo. Se requiere, pues, un doble requisito:
ostensibilidad de la omisién del tramite o del procedimiento y que ese tramite no
sea cualquiera, sino esencial. A tal fin, la ostensibilidad requiere que la ausencia de
procedimiento o tramite sea manifiesta y palpable sin necesidad de una particular
interpretacion juridica.

En el caso objeto de recurso parece que es notorio que el Estado ha llevado
a cabo todas las actuaciones que razonablemente son exigibles para averiguar
si una persona de nacionalidad espafola, pero nacida en Argentina, tenia o no
parientes con derecho a la sucesién intestada. Incluso, la Abogacia del Estado
pidi6 al Juzgado de Primera Instancia namero 8 de Cérdoba que se practicara
exhorto internacional a Argentina para tales averiguaciones, a lo que dicho Juz-
gado se negé mediante diligencia de ordenacion de fecha 18 de octubre de 2017,
porque «ya consta en autos informacién remitida por el Consulado de Argentina
en Espafia». Por tanto, dicho tramite esencial se ha efectuado y no puede alegarse
su omisién. La pretension expresada por la registradora de exigir una cumplida
acreditacion de la inexistencia de esos parientes, aparte de implicar una prueba
casi diabélica de hechos negativos, supone revisar el fondo de la decisiéon admi-
nistrativa, cuestién vedada a la calificacién registral y que solo es revisable en la
via judicial.

Resolucion 28-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de Chiclana de la Frontera ntmero 1.

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

Para denegar la inscripcion de la base grafica debe tramitarse el expediente
del 199 para determinar si los indicios observados inicialmente confirman las du-
das fundadas sobre la identidad de la finca.

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 invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encu-
briese un negocio traslativo u operaciones de modificacion 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 segtin
su prudente criterio. El juicio de identidad de la finca por parte del registrador,
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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.

En el presente caso, pretendida la inscripcion de la base gréfica junto la ac-
tualizacién de la descripcion tabular, la registradora suspende la tramitacion del
expediente previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria al entender que, en
consideracion a la inscripcion de previas segregaciones y de la diferencia de su-
perficie, se estaria encubriendo modificaciones hipotecarias no tituladas. Tal con-
clusién adolece de mas justificacion que la supuesta previa medicién de la finca,
sin indicar siquiera la fecha de las segregaciones registradas, y el volumen del
defecto de cabida pretendido. Tal cuestién ha sido ya resuelta por este Centro Di-
rectivo, al considerar que, con caracter general, debe procederse a la tramitacién
del oportuno expediente, resultando del mismo el criterio fundado del registrador
que justifique su calificacién. Excepcionalmente, el registrador podra suspender la
tramitacién del mismo en aquellos supuestos que anticipe, previa a la tramitacion,
la calificacion negativa del mismo en base a fundados argumentos justificativos.

Resolucion 29-2-2023
BOE 19-3-2024
Registro de Illescas nimero 1.

HIPOTECA: CALIFICACION DE LAS CLAUSULAS DEL PRESTAMO.

Procede la calificacion de las clausulas relativas a las comisiones por reem-
bolso anticipado aunque dichas comisiones no sean objeto de cobertura con la
garantia hipotecaria.

Respecto del escrito de “Comunicacién de defectos/obstiaculos registrales.
Tramite de Audiencia” emitido por el registrador, hay que recordar que, segin
reiterada doctrina de este Centro Directivo las normas reguladoras del procedi-
miento de calificacién registral excluyen inequivocamente la posibilidad de una
calificacion verbal o con formalidades menores que las legalmente establecidas
y la pretendida existencia de una fase previa de calificacion material no sujeta a
tales formalidades. Ademds, el caracter unitario que ha de tener la calificacion (cfr.
articulo 258.5 de la Ley Hipotecaria y 127 de su Reglamento), segin la doctrina
reiterada de esta Direccion General, exige que se incluyan en ella todos los defec-
tos existentes en el documento, por lo que no es admisible someter dicho titulo a
sucesivas calificaciones parciales, de suerte que apreciado un defecto no se entre
en el examen de la posible existencia de otros en tanto aquel no sea subsanado.

Conforme a la exigencia del articulo 12.2 de la Ley Hipotecaria: «Las clausu-
las de vencimiento anticipado y demas clausulas financieras de las obligaciones
garantizadas por la hipoteca, cualquiera que sea la entidad acreedora, en caso de
calificacion registral favorable de las mismas y de las demas cldusulas de tras-
cendencia real, se hardn constar en el asiento en los términos que resulten de la
escritura de formalizacién». Como el diferencial sirve para determinar «el importe
de la pérdida financiera» que pudiera sufrir el prestamista, que a su vez determina
la cantidad méxima de la que no podran exceder las comisiones o compensa-
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ciones ordinarias aplicables en el trafico hipotecario (reembolso anticipado del
préstamo, subrogacion activa en el mismo o novacién del tipo de interés variable
a interés fijo), la clausula que lo debe contener tiene la consideracién de clausula
financiera. Pues bien, esa clausula financiera, o parte de ella, que se refiere a las
comisiones por reembolso anticipado y asimiladas, debe calificarse e inscribirse,
con base en el citado articulo 12 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de esta Di-
reccion General, incluso cuando tales comisiones no se encuentren garantizadas
con un concepto de la responsabilidad hipotecaria especifico, siendo, ademas, su
contenido y limites de indudable interés para los futuros subrogantes, tanto acti-
vos como pasivos, en el préstamo o crédito hipotecario de que se trate.

En cuanto a la cuestion de si la falta de ese diferencial en la escritura de prés-
tamo hipotecario constituye un defecto que impide la inscripcién de la hipoteca
o solo la denegacion de la clausula, o parte de la misma, que recoja las comisio-
nes por reembolso anticipado y asimiladas, no cabe duda que debe aplicarse este
ultimo efecto en virtud del principio de conservacién del contrato que impone la
normativa comunitaria de proteccién de los consumidores en caso de existencia
de clausulas abusivas.

Resolucion 4-3-2024
BOE 26-3-2024
Registro de Ontinyent.

SEGREGACION DE FINCA: INSCRIPCION DE LA SEGREGACION RETARDA-
DA.

Para inscribir una segregacion retardada es preciso cumplir con los requisitos
exigidos al tiempo de la presentacion a inscripcién y con el tracto sucesivo.

Como cuestién preliminar, debe recordarse la reiterada doctrina de esta Di-
reccién 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
(vid., por todas, la Resolucién de 18 de abril de 2018), segtn la cual el objeto del
expediente de recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad es
exclusivamente la determinacién de si la calificacion es o no ajustada a Derecho.
No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretensién de la parte recu-
rrente, sefialadamente, por lo que ataiie al presente caso, valorar las actuaciones
efectuadas por los registradores que han sido o son titulares del Registro que, sin
perjuicio de las responsabilidades disciplinarias o de otro tipo a que puedan dar
lugar, son cuestiones extrafias al recurso contra la calificacion registral.

Es igualmente doctrina reiterada que el recurso contra la calificacién negativa
del registrador no es cauce habil para acordar la nulidad de asientos ya practica-
dos. Una vez practicado un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de
los tribunales, produciendo todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud,
por lo que su rectificacién, o cancelacion, exige, bien el consentimiento del titular
registral, bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo enta-
blado contra todos aquéllos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda
algiin derecho (articulos 1, 38, 40, 82 y 220 de la Ley Hipotecaria).
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Sobre la aplicacion de los principios de tracto sucesivo y de prioridad en los
casos de segregaciones retardadas, esta Direccién General ya ha tenido ocasion de
pronunciarse en reiteradas ocasiones (cfr. Resoluciones 23 de septiembre de 2004,
9 de febrero de 2007 y 7 de septiembre de 2017). Pues bien, en el supuesto del pre-
sente recurso estos principios son vulnerados ya que la escritura de segregacién y
extincion de comunidad cuya inscripcion se pretende aparece otorgada, a excep-
cién del recurrente, por personas distintas de los actuales titulares registrales. En
definitiva, no es posible inscribir la segregacién ahora presentada, pues constando
la finca inscrita actualmente a favor de dos titulares distintos de los que en su dia
segregaron, existe un obstédculo de tracto sucesivo.

En el caso de este expediente, es indudable que habra de cumplirse con la
exigencia legal de aportacion preceptiva, para su calificacion e inscripcion, de la
representacion georreferenciada con coordenadas de los vértices de las fincas a
las que afecte.

Resolucién 5-3-2024
BOE 26-3-2024
Registro de Armilla.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PREVIA INSCRIPCION A FAVOR DEL
TRANSMITENTE.

Para inscribir un titulo es necesario que el derecho conste inscrito a favor del
otorgante.

Es principio béasico de nuestro Derecho hipotecario, intimamente relacio-
nado con los de salvaguardia judicial de los asientos registrales y el de legiti-
macion, segun los articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria, el de tracto
sucesivo, en virtud del cual, para inscribir un titulo en el Registro de la Propie-
dad se exige que esté previamente inscrito el derecho del transmitente. Asi lo
establece el articulo 20 de la Ley Hipotecaria. En consecuencia, estando la finca
transmitida inscrita en el Registro de la Propiedad y bajo la salvaguardia de los
tribunales a favor de una persona distinta, no podra accederse a la inscripcion
del titulo calificado sin consentimiento del titular registral (cfr. articulos 2 y 17
de la Ley Hipotecaria).

Resolucion 5-3-2024
BOE 26-3-2024
Registro de Madrid niimero 29.

BIENES PRIVATIVOS POR CONFESION: EFECTOS DE LA MUERTE DEL CON-
FESANTE.

No procede la aplicacion del art. 95 del RH si el derecho en cuya adquisicién
se confeso el cardcter privativo de la contraprestacion fue un usufructo vitalicio.

La confesién de privatividad a que se refieren los articulos 1324 del Cédigo
Civil y 95.4 del Reglamento Hipotecario no aparece configurada en nuestro or-
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denamiento como una declaracién de voluntad que fije frente a todos el caracter
privativo del bien al que se refiere (sin perjuicio de su posible impugnacién si se
efectia en fraude o perjuicio de terceros o no se corresponde con la realidad),
sino como un simple medio de prueba de esta circunstancia, que opera en la
esfera interconyugal y que carece de virtualidad para desvirtuar por si sola la
presuncién de ganancialidad establecida en el articulo 1361 del Cédigo Civil (cfr.
articulo 1324 del Cédigo Civil). Por tales consideraciones se plantea el problema
de determinar el régimen juridico aplicable a estos bienes confesadamente pri-
vativos, pues si no pueden ser tratados como privativos a todos los efectos, «in-
ter partes» y frente a terceros, tampoco pueden ser reputados inequivocamente
como gananciales.

El fallecimiento del confesante tiene como consecuencia que la confesién
no vincula a los legitimarios, salvo que éstos la corroboren. En otro caso, los
legitimarios s6lo se verdn afectados si ademas son herederos y s6lo en la parte de
herencia que excediera del importe de su legitima, si bien no bastaria con invo-
car su condicién de herederos forzosos para impugnar el caracter privativo que
el causante atribuy6 a los bienes adquiridos por su consorte, sino que tendrian
que acreditar que con tal confesion se perjudican sus derechos legitimarios. Para
ello, seria necesario practicar la particién hereditaria, con las correspondientes
computaciones e imputaciones, al objeto de determinar si la confesién realiza-
da, perjudica efectivamente la legitima, debiéndose recordar que la reduccién
de una donacién inoficiosa no es un efecto producido «ope legis» sino que se
produce a peticion de quien resulte legitimado por su cualidad de heredero for-
z0so y por el concurso del dato de hecho de la comprobada inoficiosidad de la
disposicién.

Esta Direcciéon General ha puesto de relieve que, aunque el citado precepto
reglamentario no establece distincién cuando exige, en tales casos, el consenti-
miento de los herederos forzosos del conyuge confesante para la inscripcion de la
enajenacion realizada por el supérstite, dicha regla no es aplicable cuando los de-
rechos legitimarios aparecen configurados como un mero derecho a un valor pa-
trimonial atribuible por cualquier titulo (como ocurre con la legitima en Derecho
catalan conforme al articulo 451-1 del Cédigo Civil de Cataluiia). Indudablemente,
esa misma solucién —la no aplicabilidad del citado precepto reglamentario— se-
ria la procedente en el Derecho civil gallego a la vista de las disposiciones de la
Ley 2/2006, de 14 de junio, de derecho civil de Galicia, que atribuye a la legitima
una naturaleza claramente distinta a la establecida para el Derecho comtn en el
Codigo Civil.

Lo que ocurre en el presente caso es que la confesion de privatividad se re-
fiere a la contraprestacién por el derecho de usufructo comprado por la esposa
en cuyo favor se verifica aquélla y la configuracion de este derecho, constituido
unicamente en favor de dicha sefiora, es determinante para resolver la cuestion
planteada. Asi, por fallecimiento del conyuge que adquirié el usufructo y a cuya
vida estd unida la existencia de este derecho, quedara extinguido conforme al
namero 1.° del articulo 513 del Cédigo Civil y consolidaran los nudos propie-
tarios el pleno dominio siendo nulo su valor a efectos de la liquidacién de la
sociedad conyugal.
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Resolucion 5-3-2024
BOE 26-3-2024
Registro de Madrid niimero 53.

REQUISITOS FISCALES: CUMPLIMIENTO.

No es necesario acreditar el cumplimiento de obligaciones fiscales en un man-
damiento de cancelacién de embargo.

El registrador, ante cualquier operacion juridica cuya registracion se solicite,
no so6lo ha de calificar su validez y licitud, sino decidir también si se halla sujeto
0 no a impuestos; pero la valoraciéon que haga de este tltimo aspecto no sera
definitiva en el plano fiscal, pues no le corresponde la competencia liquidadora
respecto de los diversos tributos; no obstante, sera suficiente bien para acceder, en
caso afirmativo, a la inscripcién sin necesidad de que la Administracion Tributaria
ratifique la no sujecién, bien para suspenderla en caso negativo, en tanto no se
acredite adecuadamente el pago, exencién, prescripcion o incluso la no sujecion
respecto del impuesto que aquél consideré aplicable, de modo que el registrador,
al solo efecto de decidir la inscripcion, puede apreciar por si la no sujecion fis-
cal del acto inscribible, evitando una multiplicacién injustificada de los tramites
pertinentes para el adecuado desenvolvimiento de la actividad juridica registral».
Y a tal efecto, en el caso que nos ocupa ahora, es claro que un mandamiento
de cancelacién de una anotaciéon de embargo queda conceptualmente excluida la
posibilidad de que pueda quedar sujeto a la modalidad del Impuesto sobre Actos
Juridicos Documentados que grava determinados documentos administrativos.

Resolucién 5-3-2024
BOE 26-3-2024
Registro de Motril namero 2.

PERSONAS CON DISCAPACIDAD: EFECTOS DE LA SENTENCIA JUDICIAL
QUE DECLARO SU INCAPACIDAD.

La declaracion de incapacidad producida con arreglo a la legislacién entonces
vigente no produce efectos retroactivos y no afecta a los actos juridicos realizados
antes.

Como puso de manifiesto este Centro Directivo en Resolucién de 5 de octubre
de 2016, segtn la jurisprudencia del Tribunal Supremo, la sentencia de incapaci-
tacion es constitutiva y de eficacia no retroactiva (Sentencias de 23 noviembre de
1981, 19 de febrero de 1996, 27 de enero de 1998 y 11 de junio de 2001, entre otras)
por lo que debe presumirse siempre la plena capacidad de las personas hasta el
momento de su incapacitacién. En ese sentido el Tribunal Supremo ha reiterado
la validez de los actos ejecutados por el incapaz antes de que su incapacidad sea
judicialmente declarada, a menos que, concreta y especificamente, se obtenga la
declaracion de nulidad del acto de que se trate (Sentencias de 17 de diciembre de
1960, 28 de junio de 1974 y 23 de noviembre de 1981, entre otras).

El cumplimiento de este deber notarial impone que el notario pueda y deba,
al autorizar la escritura, indagar sobre la voluntad del otorgante ante la presencia
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posible de un consentimiento viciado (articulo 1265 del Cédigo Civil) o falta, pun-
tual o permanente, de la capacidad natural de entender el significado y querer el
resultado del acto, otorgado por el mayor de edad, o con la edad requerida legal-
mente, y sin que se hubieran adoptado medidas de apoyo.

En el presente supuesto, en el que existe juicio positivo de capacidad por parte
del notario autorizante, respecto a la otorgante mayor de edad no incapacitada ju-
dicialmente en el momento de autorizacién de la escritura, no puede mantenerse
el defecto invocado por el registrador, habida cuenta de que éste ha de desempe-
fiar su funcién de calificacién, aunque también se extienda a la «capacidad de los
otorgantes», ateniéndose a lo que resulte de las escrituras y de los asientos del Re-
gistro de la Propiedad u otro con presuncién de veracidad —cfr. articulo 18 de la
Ley Hipotecaria—. Si el titulo presentado era perfectamente inscribible al tiempo
de su autorizacién, toda vez que reunia todos los requisitos legalmente exigidos
para ello, no puede vedarse su acceso al Registro ahora con base en el argumento
esgrimido en la nota de calificacion, pues ello supondria tanto como atribuir efec-
tos retroactivos a la declaracién de incapacitacion.

Resolucion 6-3-2024
BOE 26-3-2024
Registro de Caravaca de la Cruz.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: POSIBILIDAD DE UTILIZAR
UNA GEORREFERENCIACION ALTERNATIVA A LA CATASTRAL.

En una inmatriculacién ex 205 LH es posible utilizar una base grafica alterna-
tiva si la catastral implica invadir suelo de dominio publico.

Esta Direccién General ya ha tenido ocasién de pronunciarse respecto a la po-
sibilidad de la utilizacién de la georreferenciacion alternativa en las inmatriculacio-
nes de fincas, que debe admitirse, si hacemos una interpretacion légica del articulo
205 de la Ley Hipotecaria, pues cuando el mismo dispone que la descripcion del
titulo debe coincidir exactamente con la que resulta de la certificacién catastral
descriptiva y gréfica incorporada al titulo, dicha circunstancia debe exigirse cuando
la georreferenciacion catastral coincide, aparentemente, con la realidad fisica. Por
tanto, cuando la finca colindante afectada sea de dominio publico se impone una
previa notificacién a la Administracién titular de la misma, para que emita el infor-
me correspondiente. Si ese informe fuere negativo, l6gicamente, la inmatriculaciéon
no puede practicarse, pero tampoco debe impedirse que el inmatriculante pueda
subsanar la inconsistencia, teniendo en cuenta el informe administrativo, para lo-
grar la inmatriculacién de la finca, que permita su incorporacion al trafico juridico,
acreditados el resto de los requisitos que exige el articulo 205.

Ciertamente, es posible que la solucién mas ortodoxa fuera que la Direccién
General de Catastro corrigiera previamente la inconsistencia de su base de datos
mediante el correspondiente procedimiento de rectificacion previsto en la norma-
tiva catastral, procediéndose al ajuste masivo de todo el drea o sector afectado.
Pero, no es menos cierto que dicho procedimiento puede suponer una dilacién
temporal, que puede asumirse desde el punto de vista catastral, donde la inconsis-
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tencia no afecta al cumplimiento de los fines catastrales, pero que es dificilmente
asumible desde el punto de vista registral, pues las transacciones en el mercado
inmobiliario se caracterizan por su celeridad y seguridad juridica que existe el
trafico inmobiliario.

Por otro lado, si actuado lo anterior, el registrador sigue teniendo dudas en la
identidad de la finca, es aplicable al caso la doctrina de las Resoluciones de esta
Direccion General de 20 de octubre y 22 de noviembre de 2022, cuando declaran
que «no sélo es perfectamente posible, sino altamente recomendable, que cuando
el registrador tenga, no la certeza, pero si dudas fundadas acerca de que la georre-
ferenciacioén de la finca que se pretende inmatricular por la via del articulo 205 de
la Ley Hipotecaria pueda invadir, aunque sea parcialmente fincas ya inmatricula-
das, puede y debe intentar disipar o confirmar tales dudas aplicando las previsio-
nes del articulo 199 de la Ley Hipotecaria».

Resolucién 1-3-2024
BOE 27-3-2024
Registro de Murcia nimero 6.

HERENCIA: PARTICION POR CONTADOR PARTIDOR.

Por un lado, se recuerda las limitaciones de actuacién que concurren en el
contador partidor, que ha de respetar en lo posible la voluntad del testador. Tam-
bién se admite la inscripcién a favor de la herencia yacente de la viuda ya fallecida,
como una inscripcién transitoria hasta que sus herederos acepten su herencia.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo y criterio doctrinal unanime
que la misién del contador-partidor consiste tinicamente —valga la redundancia—
en contar y partir, de modo que carece de facultades dispositivas, al ser las suyas
simplemente particionales. Por ello ha de respetar la igualdad cualitativa en la
formacion de los lotes (cfr. articulo 1061 del Cédigo Civil), evitando, en cuanto
sea posible, los suplementos en metalico; aunque se ha entendido por autorizada
doctrina que dicho precepto no impone una igualdad matematica absoluta, ni im-
pone la participacion de todos los herederos en cada bien de la herencia. En suma,
que la regla de la igualdad es de caracter relativo y depende de las circunstancias
del caso.

Ahora bien, la asignacién de todos los bienes de la herencia a uno de los inte-
resados imponiéndole la obligacion de pagar los derechos correspondientes a los
otros interesados en metélico supone transformar los derechos de éstos que de
cotitulares de la masa hereditaria con cargo a la que, previa liquidacién, han de
satisfacerse sus derechos, pasan a ser titulares de un derecho de crédito frente a
otro de los participes. Y ello implica un acto de disposicién admisible en el caso
de ser los interesados con facultades de libre disposicién de sus bienes los que lo
convinieran (cfr. articulo 1.058 CC), pero que no puede entenderse comprendida
entre las de partir que al contador partidor le vienen asignadas por la ley en su
condicioén de tal.

En el presente supuesto, la voluntad del causante resulta explicitada clara-
mente en su testamento, en el que dispone lo siguiente: «haciendo uso de la facul-
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tad que le concede el articulo 1056 del Cédigo Civil, distribuye su herencia entre
los mismos en la forma siguiente», y, a continuacioén, hace adjudicaciones muy
precisas a cada uno de sus hijos, tal como se han relatado en los hechos y, sin em-
bargo, en la particion se realizan por los contadores adjudicaciones que difieren
de las testamentarias, como ha quedado expuesto. Y, frente a las alegaciones del
recurrente, debe tenerse en cuenta que, si bien es cierto que la opcién de la viuda
del causante por el tercio de libre disposicién imposibilita cumplir en su totalidad
la voluntad del causante, no lo es menos que, finalmente, tampoco se ha cumplido
su voluntad en lo posible.

El segundo de los defectos recurridos sefiala que, habiendo fallecido con pos-
terioridad al causante su viuda, lo a ella adjudicado se le adjudica a la herencia
yacente, que carece de personalidad juridica y no puede ser titular registral de de-
rechos. Ciertamente, aunque la herencia yacente carece de personalidad juridica,
es un patrimonio en situacién de interinidad y sin titular determinado (algo que
puede ocurrir aunque esté determinado el heredero y pueda ejercitar el «ius dela-
tionis» si éste no ha aceptado todavia la herencia). Su destino es ser adquirido por
los herederos voluntarios o legales. Por ello, para determinados fines y transitoria-
mente, se le otorga una consideracién y tratamiento unitarios. Por los anteriores
razonamientos, y aun cuando no se trate de supuesto idéntico a los expresados,
debe concluirse la admisibilidad de la inscripcién a favor de la herencia yacente,
como una situacion caracterizada por la existencia de titularidad transitoriamente
indeterminada hasta que los herederos ejerciten el «ius delationis» al adir la he-
rencia. En consecuencia, este defecto ha de ser revocado.

Resolucién 4-3-2024
BOE 27-3-2024
Registro de Gandia nimero 2.

CONCURSO DE ACREEDORES: BENEFICIO DE EXONERACION DE PASIVO
INSATISFECHO.

Se confirma la tesis de que el beneficio de exoneracién no surte efectos res-
pecto del hipotecante no deudor ni del tercer poseedor, no pudiendo cancelarse la
hipoteca en virtud del auto que lo reconoce.

El beneficio de exoneracién del pasivo insatisfecho para el deudor persona
natural fue introducido por el articulo 178 bis de la Ley Concursal de 9 de julio
de 2003 como una solucién de segunda oportunidad para las personas fisicas,
una vez concluido el concurso por liquidacién o por insuficiencia de la masa ac-
tiva. Como sefiala la reciente Sentencia de 2 de julio de 2019 del Pleno de la Sala
Primera del Tribunal Supremo: «La finalidad de la norma es facilitar la segunda
oportunidad, mediante la condonacién plena de las deudas. Esta condonacién
puede ser inmediata o en cinco afios. En ambos casos, se supedita a unas exigen-
cias que justifiquen la condicion de buena fe del deudor y a un reembolso parcial
de la deuda. Este reembolso parcial debe tener en cuenta el interés equitativo
de los acreedores y, en la medida de lo posible, deberia ser proporcionado a los
activos y la renta embargables o disponibles del deudor concursado, pues de otro
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modo en la mayoria de los casos la exoneracién del pasivo se tornaria imposible,
y la previsién normativa devendria practicamente inaplicable». El beneficio de
exoneracioén del pasivo insatisfecho se ha mantenido en el texto refundido de la
Ley Concursal, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo,
donde un solo articulo de la Ley Concursal de 2003, el 178 bis, ha dado lugar a
todo un capitulo, el capitulo II del titulo XI del libro I. Esta regulacién ha sido
ya incluso objeto de modificacion a dia de hoy, por medio de la Ley 16/2022, de
5 de septiembre.

Procede plantearse si el reconocimiento del citado beneficio de exoneracién
del pasivo insatisfecho constituye una causa de extincién de las obligaciones o
créditos a que dicho beneficio se extienda. Ante estas dificultades interpretativas,
un sector doctrinal entiende que el beneficio de exoneraciéon no produce una ver-
dadera extincién de los créditos afectados, sino tan solo los hace inexigibles frente
al deudor favorecido por esta medida. Naturalmente, para esta linea interpretati-
va, es plenamente coherente que el acreedor pueda seguir dirigiéndose frente a los
fiadores o deudores solidarios. Si se tratase de una auténtica causa de extincién
de la obligacién, los codeudores solidarios también se verian liberados frente al
acreedor, como ocurre en los casos a que alude el parrafo primero del articulo
1143 del Cédigo Civil.

Sobre la base de la anterior regulacion del articulo 178 bis de la Ley Con-
cursal de 2003 existia otra postura doctrinal segiin la cual habia de diferenciarse
entre los dos tipos de exoneracién que recogia dicho antiguo articulo 178 bis,
entendiendo que la exoneracién definitiva que regulaba el apartado 3.4.° si que
extingue de manera absoluta la deuda. Sin embargo, ya a la luz de dicha ante-
rior regulacién esta Direcciéon General (cfr. Resoluciéon de 10 de diciembre de
2019) sostuvo que no parece que pueda afirmarse que los ordinales 4.° y 5.° del
apartado 3 del articulo 178 bis Ley Concursal regulasen dos figuras o modalida-
des distintas de exoneracion con efectos diferentes, sino que regulaban dos vias
o formas alternativas de exoneracién del pasivo insatisfecho. Al margen de la
via que tomase el deudor, los efectos que producia la exoneracién respecto del
deudor concursal, de los derechos de los acreedores frente a obligados solidarios
y fiadores, o como operaba en el caso en que el concursado tuviera un régimen
econémico matrimonial de gananciales u otro de comunidad, debieren ser los
mismos en uno y otro caso. En la nueva regulacién introducida por el texto
refundido de la Ley Concursal de 2020 (en su redaccién original, anterior a la
modificacién operada por la Ley 16/2022, que no es aplicable a este supuesto,
pues esta ley es posterior al auto por el que se declara la conclusién del concurso
y la concesion del beneficio de exoneracién del pasivo insatisfecho en este caso),
no cabe duda de que la no extension del beneficio de exoneracion respecto de los
fiadores, avalistas y deudores solidarios es aplicable tanto al régimen general de
exoneracion de la seccién segunda del capitulo IT del titulo XTI del libro I como
al régimen especial de exoneracién por la aprobaciéon de un plan de pagos de la
seccién tercera.

No contiene el texto refundido de la Ley Concursal referencia alguna a los
efectos de este beneficio de exoneracion respecto del hipotecante no deudor o el
tercer poseedor de la finca hipotecada. Es cierto que hay importantes diferencias
entre los fiadores y los hipotecantes no deudores —o en su caso, los terceros po-
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seedores de los bienes hipotecados, sin que se pueda sostener, como después se
expondra, que existan diferencias a estos efectos entre hipotecante no deudor y
tercer poseedor—. Ello, no obstante, debe tenerse en cuenta que también existen
importantes puntos en comun, dado que ambos son garantes de una deuda aje-
na, el fiador con toda su responsabilidad patrimonial universal, y el hipotecante
no deudor con la afeccién del bien hipotecado. Teniendo en cuenta finalmente la
necesaria interpretacion teleolégica, una extension del beneficio al hipotecante no
deudor seria ajeno a la finalidad de la norma. Por la misma razén que tampoco
alcanza el beneficio al fiador o avalista: porque la finalidad de la norma es facilitar
la segunda oportunidad al deudor y porque también hay que respetar el interés
equitativo de los acreedores.

Esta equiparacion legal de los fiadores y avalistas del deudor con los hipo-
tecantes no deudores, a los que se deben asimilar a estos efectos los terceros
poseedores, que aparece en el vigente articulo 492 del texto refundido de la Ley
Concursal, no puede considerarse aplicable tinicamente a la exoneracién de pa-
sivo insatisfecho regida por dicho articulo, introducido por la Ley 16/2022, de
5 de septiembre, sino también a los que, como el que nos ocupa, les era de apli-
cacion el articulo 502 del mismo texto refundido en su redaccién inicial, en la
medida en que responde a un criterio jurisprudencial sélidamente cimentado,
si bien referido a la eficacia del convenio de acreedores, como se desprende de
las Sentencias de la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo ntiimeros 549/2012 y
586/2021.

Tampoco la normativa hipotecaria permitiria cancelar la inscripcién del de-
recho real de hipoteca con base en la instancia privada presentada. La cancela-
cién de una hipoteca esta sometida a la regla general establecida por el parrafo
primero del articulo 82 de la Ley Hipotecaria. De acuerdo con esta norma, aun-
que la obligacién asegurada por la hipoteca se haya extinguido, la cancelacion
de la inscripcién requiere que el acreedor titular registral de la garantia otorgue
la oportuna escritura publica o que, tras la tramitacién de un procedimiento
judicial en el que dicho acreedor haya sido parte, se dicte sentencia firme que
ordene la cancelacion. Aun el caso de que se pudiese considerar competente
al juez del concurso para ordenar la cancelacién —o quizas precisamente por
no ser competente para ello— el auto de reconocimiento del beneficio de exo-
neracién de pasivo insatisfecho en favor de la deudora hipotecaria concursada
presentado no contiene pronunciamiento expreso sobre la eventual cancelacion
de las hipotecas.

Por ultimo, la finca también se encuentra gravada con una anotacién preven-
tiva de embargo letra A, a favor de «Banco Santander, SA», prorrogada porla Cy
por la D, siendo la dltima prorroga de fecha 25 de abril de 2019, cuya cancelacién
«por declaracion judicial de extincién de los derechos o anotaciones inscritas», tal
como solicita el recurrente en su instancia, tampoco procederia, por las mismas
razones expuestas, pero dado que, atendida la fecha de la ultima prérroga practi-
cada, la anotacién de embargo se encuentra caducada en el momento de presen-
tacion de la instancia, podria ser cancelada mediante la solicitud de expedicién de
certificacion de cargas o al practicar cualquier asiento relativo a la finca o derecho
afectado, conforme al articulo 353.3 del Reglamento Hipotecario.
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Resolucién 5-3-2024
BOE 27-3-2024
Registro de El Puerto De Santa Maria nimero 1.

REQUISITOS FISCALES: CUMPLIMIENTO. RECTIFICACION DEL REGISTRO:
REQUISITOS.

Se confirma la doctrina que exige acreditar el cumplimiento de los requisitos
fiscales, incluso en los casos de exencion. También se recuerda que para rectificar
un asiento se necesita el consentimiento de los titulares registrales o resolucién
judicial.

Son numerosas las ocasiones en las que este Centro Directivo (vid. Resolu-
ciones recogidas en los «Vistos») ha analizado el alcance del denominado cierre
registral por no acreditar el cumplimiento de las obligaciones fiscales, tanto en
relacion a los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas y Actos Ju-
ridicos Documentados y de Sucesiones y Donaciones, como respecto al Impuesto
sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (Plusvalia).

La doctrina mantenida por este Centro Directivo ha establecido que el re-
gistrador, ante cualquier operacién juridica cuya registracion se solicite, no sélo
ha de calificar su validez y licitud, sino decidir también si se halla sujeto o no a
impuestos; la valoraciéon que haga de este ultimo aspecto no sera definitiva en
el plano fiscal, pues no le corresponde la competencia liquidadora respecto de
los diversos tributos; no obstante, sera suficiente bien para acceder, en caso afir-
mativo, a la inscripcién sin necesidad de que la administracién fiscal ratifique
la no sujecién, bien para suspenderla en caso negativo, en tanto no se acredite
adecuadamente el pago, exencién, prescripcién o incluso la no sujecién respecto
del impuesto que aquel consideré aplicable, de modo que el registrador, al sélo
efecto de decidir la inscripcion, puede apreciar por si la no sujecion fiscal del acto
inscribible, evitando una multiplicacién injustificada de los tramites pertinentes
para el adecuado desenvolvimiento de la actividad juridica registral. Por tanto, en
caso de resultar exento el negocio objeto de calificacién, sera necesario aportar la
correspondiente liquidacion realizada por el sujeto pasivo o su representante legal
para que no resulte aplicable el cierre registral previsto en los articulos 254 y 255
de la Ley Hipotecaria. Por todo ello no cabe sino confirmar la nota de calificaciéon
recurrida en cuanto a este defecto.

Procede recordar la doctrina ya elaborada por esta Direccién General a tra-
vés de los preceptos de la Ley y del Reglamento Hipotecarios y de las Resolucio-
nes relativas a la rectificacion del Registro, partiendo de un principio esencial y
que constituye un pilar basico en nuestro Derecho hipotecario que afirma que los
asientos registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos
sus efectos en tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la
Ley Hipotecaria). Por ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr., las Re-
soluciones en «Vistos»), la rectificacion o cancelacion de los asientos exige, bien
el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atri-
buya algiin derecho —l6gicamente siempre que se trate de materia no sustraida
al ambito de autonomia de la voluntad—, bien la oportuna resolucién judicial
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recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento
que se trate de rectificar conceda algtin derecho.

Resolucién de 11-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Madrid, niimero 2.

EXPEDIENTE DE DOMINIO DE REANUDACION DEL TRACTO SUCESIVO:
REQUISITOS.

Se reitera la doctrina del Centro Directivo en relacién con diferentes requisi-
tos para la inscripcion de un expediente de reanudacion de tracto.

Como cuestion previa debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo
relativa al alcance del recurso y a los documentos que pueden ser tenidos en con-
sideracion. Sefiala el primer parrafo del articulo 326 de la Ley Hipotecaria que
el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen
directa e inmediatamente con la calificacién del registrador, rechazandose cual-
quier otra pretension basada en otros motivos o en documentos no presentados
en tiempo y forma.

Se impone una interpretacion restrictiva de las normas relativas al expedien-
te de reanudacién del tracto y en especial de las que definen la propia hipotesis
de interrupcién de tracto, de modo que sélo cuando efectivamente concurra esta
hipétesis y asi resulte del titulo calificado, puede accederse a la inscripcion. En el
caso que ahora se analiza resulta del acta notarial que las personas que inician el
expediente han adquirido su titularidad por medio de escritura de compraventa
otorgada ante la notaria autorizante del acta el dia 9 de junio de 2023, bajo el nu-
mero 1.472 de protocolo. Se manifiesta igualmente que la vendedora en la referida
escritura habia adquirido la titularidad por herencia de sus padres y de su herma-
na, los cuales, a su vez, habian comprado en documento privado a los titulares
registrales. En consecuencia, existen dos transmisiones anteriores a la escritura
por la que han adquirido los promotores del expediente que no han accedido al
Registro y de las que no se dispone del titulo publico inscribible. Se cumplen de
esta manera los presupuestos sefialados en la regla primera del articulo 208 de la
Ley Hipotecaria.

Como ya sefial6 este Centro Directivo en su Resolucién de 24 de septiembre
de 2021, «el tltimo parrafo del articulo 285 del Reglamento Hipotecario dispone
que “no se podra exigir al promotor del expediente que determine ni justifique
las transmisiones operadas desde la tltima inscripcion hasta la adquisicién de su
derecho”. Si bien dicho precepto resulta aplicable al expediente de dominio judi-
cial anterior a la reforma operada por la Ley 13/2015, la doctrina de este Centro
Directivo resulta igualmente aplicable al nuevo expediente notarial. Por tanto, este
segundo defecto relativo a la aportacion fehaciente de todos los documentos de la
cadena de titularidades no puede mantenerse.

En el presente caso, teniendo en cuenta que la dltima inscripcién de dominio
data del dia 5 de noviembre de 1957, se incorpora al acta notarial copia del edicto
publicado en el «Boletin Oficial del Estado» del dia 18 de agosto de 2023 dirigido
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nominalmente a los titulares registrales de la finca, segtin resulta de su inscripcién
14.* , o0, en su defecto, a sus herederos. Se cumple asi con lo que la doctrina de esta
Direccion General ha sefialado al respecto, considerando que la tltima inscripcion
de dominio tiene mas de treinta afios de antigiiedad: citar a los titulares registrales
nominativamente, aunque sea por edictos, y a sus herederos de forma genérica
cuando de estos no conste su identidad, como ocurre en este caso. Procede, en
consecuencia, estimar el recurso también respecto de este tltimo defecto.

Resolucion de 11-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Vitoria, niimero 5.

DERECHO DE USO DE LA VIVIENDA FAMILIAR EN LOS PROCEDIMIENTOS
DE SEPARACION O DIVORCIO: EFECTOS.

Se reitera la doctrina del Centro Directivo en relacién con la naturaleza y
alcance del derecho de uso de la vivienda familiar en los casos de separacién y
divorcio.

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, ya que ésta es
una clasificacién de los derechos de caracter patrimonial, y el expresado derecho
de uso no tiene tal caricter patrimonial, sino de orden puramente familiar para
cuya eficacia se establecen ciertas limitaciones a la disposicion de tal vivienda (cfr.
el ultimo parrafo del citado precepto).

En general se entiende que la posicién juridica de los hijos en relacién con
el uso de la vivienda familiar atribuido a uno de los cényuges en casos de crisis
matrimoniales no se desenvuelve en el ambito de los derechos patrimoniales, sino
en el de los familiares, siendo correlato de las obligaciones o deberes-funcién que
para los progenitores titulares de la patria potestad resultan de la misma (cfr. arti-
culo 154 del Cédigo Civil), que no decaen en las situaciones de ruptura matrimo-
nial (cfr. Resolucién de 9 de julio de 2013). Esto no impide que, si asi se acuerda en
el convenio y el juez, en atencién al interés mas necesitado de proteccién, aprueba
la medida acordada por los conyuges, se atribuya, en consecuencia, el uso del
domicilio familiar a los hijos menores.

Conforme al principio de especialidad o determinacion registral (cfr. los ar-
ticulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario), todo derecho
que acceda o pretenda acceder al Registro debe estar perfectamente disefiado y
concretado en lo que a sus elementos personales y reales se refiere. Y tratandose
de derechos de vida limitada, como es el derecho de uso, una de las circunstancias
que debe concretarse por los interesados es su duracién o término, ya sea esta fija
o variable. En consecuencia, puede apreciarse de la doctrina jurisprudencial, en
el marco del Derecho comtin, un diferente tratamiento del derecho de uso sobre
la vivienda familiar cuando existen hijos menores, que no permite explicitas li-
mitaciones temporales —si bien, resultaran de modo indirecto— que cuando no
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existen hijos o éstos son mayores, pues en este tltimo 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, en el asiento de inscripcién el registrador hace constar
Unicamente que por la sentencia de divorcio se aprueba el convenio regulador,
suscrito el dia 9 de noviembre de 2009, en el que se adjudica la finca referida a los
exconyuges, por mitades indivisas, a cuyo favor la inscribe «por titulo de adjudica-
ci6n en la liquidacién de la sociedad de gananciales con la atribucién del uso de la
misma a los hijos N. y A.». No obstante, si —como ser4 altamente probable, por la
fecha del convenio regulador— son mayores de edad, el derecho de uso se habria
extinguido, pues, como ha afirmado recientemente el Tribunal Constitucional en
Sentencia 12/2023, 6 de marzo de 2023, no existe «razén suficiente para seguir
adjudicandoles el uso de la vivienda familiar, cuando tal necesidad de habitacion
esta cubierta con su derecho de alimentos ex articulo 142 CC o cuando, como en el
supuesto enjuiciado, en uso de su libertad han decidido vivir con un progenitor en
vez de con otro, pues el articulo 96.1 CC, como expresa la sentencia de apelacién
impugnada otorga la prioridad a uno de los cényuges en tanto sea custodio de los
hijos menores, pero cuando tal responsabilidad cesa, no existe razén de peso para
mantener esta regla, cuando las necesidades de los hijos quedan cubiertas, que es
lo que ocurre en el presente caso». Bastaria por tanto con acreditar la mayoria de
edad de los hijos titulares del derecho de uso. Si aun fueran menores, cabria modi-
ficacién del convenio regulador si asi lo aprobara el juez (ex articulo 91 del Cédigo
Civil), pero entretanto sé6lo cabria disposicién del pleno dominio del inmueble
si asi lo autorizara el juez o si los menores fueran mayores de dieciséis afos y
lo consintieran en documento publico (articulo 166 del Codigo Civil). También
cabria disposicion del inmueble por los padres con subsistencia del derecho de
uso inscrito a favor de los hijos menores, que por la inscripciéon se hace oponible
a terceros (articulo 96 del mismo Codigo).

Resolucion de 12-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Pozuelo de Alarcén, namero 2.

DERECHO DE USO DE LA VIVIENDA FAMILIAR EN LOS PROCEDIMIENTOS
DE SEPARACION O DIVORCIO: TRACTO SUCESIVO.

Para inscribir el derecho de uso de la vivienda familiar en los casos de sepa-
racion y divorcio es necesario que el titular registral de la finca haya intervenido
en el procedimiento.

Segun 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
Cdédigo Civil, lo procedente es considerarlo como un derecho de carécter familiar
y, por tanto, ajeno a la distincion entre derechos reales y de crédito, ya que ésta es
una clasificacién de los derechos de carécter patrimonial, y el expresado derecho
de uso no tiene tal cardcter patrimonial, sino de orden puramente familiar para
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cuya eficacia se establecen ciertas limitaciones a la disposicion de tal vivienda (cfr.
el ultimo parrafo del citado precepto).

En general se entiende que la posicién juridica de los hijos en relacién con
el uso de la vivienda familiar atribuido a uno de los cényuges en casos de crisis
matrimoniales no se desenvuelve en el &mbito de los derechos patrimoniales, sino
en el de los familiares, siendo correlato de las obligaciones o deberes-funcién que
para los progenitores titulares de la patria potestad resultan de la misma (cfr. arti-
culo 154 del Cédigo Civil), que no decaen en las situaciones de ruptura matrimo-
nial (cfr. Resolucién de 9 de julio de 2013). Esto no impide que, si asi se acuerda en
el convenio y el juez, en atencién al interés mas necesitado de proteccion, aprueba
la medida acordada por los conyuges, se atribuya, en consecuencia, el uso del
domicilio familiar a los hijos menores.

Por otra parte, debe tenerse en cuenta que, desde el punto de vista de la legis-
lacién registral, el derecho de uso de la vivienda familiar no puede inscribirse si el
bien esta inscrito a favor de un tercero que no interviene en el procedimiento, por
falta de tracto, pues, de otro modo, se quebrantaria el principio constitucional de
salvaguardia jurisdiccional de derechos e intereses legitimos y proscripcién de la
indefension (cfr. articulo 24 de la Constitucién Espafola), asi como los principios
registrales de salvaguardia judicial de los asientos (cfr. articulos 1 y 40 de la Ley Hi-
potecaria), de legitimacién (cfr. articulo 38 de la misma ley), y tracto sucesivo (cfr.
articulo 20 de la repetida ley), los cuales impiden inscribir un titulo no otorgado
por el titular registral o resultante en un procedimiento en el que no ha sido parte.

En el presente caso, el magistrado-juez que dicta la sentencia se ha limitado
a aprobar el convenio regulador, en tanto no resulta dafioso para ninguno de los
hijos menores ni gravemente perjudicial para ninguno de los cényuges. Y en dicha
sentencia de divorcio no se hace pronunciamiento alguno sobre la propiedad de
las participaciones de la sociedad titular registral. Por tltimo, alega la recurrente
que dicha sociedad es una sociedad familiar y su capital social pertenece exclusi-
vamente a quienes fueron parte en el procedimiento de divorcio de mutuo acuer-
do. Pero, como ha quedado expuesto, los efectos del procedimiento de separacion
no pueden ir mas all4 de las partes —que son los cényuges— ni, conforme al arti-
culo 90 del Cédigo Civil, de los hijos, y dicha sociedad titular registral no ha sido
parte en el procedimiento. Tampoco se ha acreditado que los conyuges sean sus
Unicos propietarios y el marido su representante, ni que, como tal haya consentido
la atribucién del derecho de uso.

Resolucion de 12-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Castro del Rio.

HERENCIA: PARTICION REALIZADA POR CONTADOR PARTIDOR DATIVO
CON CAPITALIZACION DE LOS DERECHOS LEGITIMARIOS DE LA VIUDA.

Se abordan diferentes problemas que surgen en una particiéon de herencia

realizada por contador partidor dativo en la que se mezclan problemas de capitali-
zacion de la legitima de la viuda y de un legado de un derecho de uso y habitacién.
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Respecto de la distinta calificacién realizada con respecto a las de otros re-
gistros, hay que recordar que es doctrina reiterada de este Centro Directivo que el
registrador, al ejercer su competencia de calificacion de los documentos presenta-
dos a inscripcién no esta vinculado, habida cuenta del principio de independencia
en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores, como
tampoco lo estd por las propias resultantes de la anterior presentacién de otros
titulos.

Otra cosa es que la calificacion para inscribir el documento respecto de una
finca lo sea por referencia a actos que afectan a otra ya inscrita. En este punto,
la calificacion del documento es unitaria, por lo que los defectos del mismo pue-
den ser senalados con independencia de que afecten directamente a otra finca de
distinta demarcacioén registral. Ahora bien, hay que recordar respecto de esa otra
inscripcion realizada que, toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de
la Ley y del Reglamento Hipotecarios y de las resoluciones de este Centro Directi-
vo relativa a la rectificacion del registro parte del principio esencial segtin el cual
los asientos registrales estdn bajo la salvaguardia de los tribunales y producen
todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero,
de la Ley Hipotecaria). Por ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr., por
todas, las Resoluciones de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de
junio de 2010, 23 de agosto de 2011 y 5 y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la
rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de
todos aquellos a los que el asiento atribuya algtin derecho —légicamente siempre
que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad—, bien
la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra to-
dos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algtin derecho.

La especial cualidad del legitimario en nuestro Derecho comun, caso de que
exista en una sucesién, hace imprescindible su concurrencia para la adjudicacién
y particién de la herencia, a falta de persona designada por el testador para efec-
tuar la liquidacion y particién de la misma (articulo 1057, parrafo primero, del
Codigo Civil), de las que resulte que no perjudica la legitima de los herederos for-
70s0s. Como afirm¢ esta Direccién General en Resolucion de 2 de agosto de 2016,
cuando la legitima es pars hereditatis, pars bonorum o pars valoris bonorum, el
legitimario, aunque no haya sido instituido heredero ni nombrado legatario de
parte alicuota, puede podra reclamar judicialmente la divisiéon de la herencia y
participar en la particién hereditaria si el testador no la hubiere efectuado por si
mismo ni la hubiere encomendado a contador-partidor.

No hay que olvidar un extremo ciertamente relevante: las reglas que gobier-
nan la particién realizada por el contador-partidor dativo en principio deben ser
iguales a las del contador-partidor testamentario, pues no ostenta mayores facul-
tades, pero tampoco menores que las de aquel. En el presente caso, las anteriores
consideraciones no pueden impedir la inscripcién pretendida porque la particién
es realizada por el contador-partidor dativo. Como ha quedado expuesto, el con-
tador-partidor dativo ha confeccionado el cuaderno particional, que no requiere
de la aprobacién de los herederos y legitimarios si es aprobada por el notario.
Por tanto, la primera argumentacion de la calificacion, referida a la necesidad de
la intervencion de la viuda en su calidad de «heredera legitimaria», debe decaer.
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El articulo 839 del mismo cédigo atribuye a los herederos la facultad de con-
mutacién de la cuota legal usufructuaria del conyuge mediante la asignacion de
una renta vitalicia, los productos de determinados bienes o un capital en efectivo,
debiendo proceder de mutuo acuerdo o, en su defecto, por virtud de mandato ju-
dicial. Afiadiendo el articulo que, en tanto esta conmutacion no se realice, estaran
afectos todos los bienes de la herencia al pago del usufructo. En el supuesto con-
creto, viuda de segundas nupcias que no es madre de los herederos, este articulo
es completado por el articulo 840 del mismo texto legal que dispone que «cuando
el céonyuge viudo concurra con hijos sélo del causante, podra exigir que su dere-
cho de usufructo le sea satisfecho, a eleccion de los hijos, asignandole un capital
en efectivo o un lote de bienes hereditarios». Si bien el ejercicio de la facultad de
conmutar compete a los herederos, con posibilidad de escoger la modalidad de la
conmutacion, esta requiere el consentimiento del cényuge viudo en relacién con
la valoracion de su derecho y la concrecién de los bienes afectos a su pago, segin
Resolucion de esta Direccion General de 3 de febrero de 1997 reiterada por otras
(vid. «Vistos») y la citada Sentencia del Tribunal Supremo de 4 de octubre de 2001.
En defecto de conformidad con el viudo se habra de acudir a la decisién judicial.

Es criterio doctrinal unanime que la misién del contador-partidor consiste tini-
camente —valga la redundancia— en contar y partir, de modo que carece de faculta-
des dispositivas, al ser las suyas simplemente particionales. Ahora bien, lo que si es
comunmente admitido es que el contador-partidor no tiene la facultad de realizar la
conmutacion del usufructo del viudo, pues ello excederia de la facultad de realizar la
«simple particién» de la herencia a la que se refiere el articulo 1057 del Cédigo Civil
(cfr. en este sentido Resoluciones de este Centro Directivo de 17 de mayo y 18 de di-
ciembre de 2002 y 8 de octubre de 2013, esta tltima referida al ambito de facultades
del conyuge viudo titular de un poder testatorio pudiera adjudicarse bienes en pago
de su usufructo). Postura también seguida por el Tribunal Supremo en su Sentencia
de 8 de junio de 2011. Por lo demés, en este caso se ordené en el testamento un
legado de uso de una vivienda siendo también criterio unanimemente admitido que
el contador-partidor carece de facultad de realizar eleccién alguna, como tampoco
la tiene en general para elegir en los legados alternativos.

En cuanto a la naturaleza del legado, da por supuesto la registradora que se
trata de un legado de cuota legal usufructuaria, con lo que aboca el defecto a la
conmutacion del usufructo. Esta aseveracion requiere necesariamente una inter-
pretacioén de la disposicién ordenada por el testador, que se trata de un legado de
«un derecho de uso de la vivienda que actualmente le sirve de domicilio a su actual
esposa Dona R. R. G., con cuyo legado se entenderan pagados sus derechos legiti-
marios». La registradora ha interpretado que se trata de un legado de cuota legal
usufructuaria. El contador-partidor ha interpretado y considerado que se trata de
un legado de derecho de uso con cargo a los derechos legitimarios.

En la particién consta que, a la viuda, en la herencia de su esposo, «el pago de
los derechos del usufructo, se realizaran en los términos previstos por los articulos
839 y 840 del Codigo Civil para su pago en metélico por los herederos»; lo que no
aclara si se hace o no conmutacion. Lo cierto es que a la viuda se le adjudica por el
contadorpartidor metélico que si consta en el inventario de la herencia, y ella no ha
tomado iniciativa alguna para reclamar su legado de uso de la vivienda, de manera
que nada ha manifestado al respecto habiendo sido notificada en todas las fases
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del procedimiento. Por tanto, existen razones para considerar que la adjudicacién
hecha por el contadorpartidor dativo es la correspondiente a su legitima, y con me-
talico de la herencia, sin perjuicio de que en el futuro pueda reclamar la entrega del
legado, que, como se vera, por la naturaleza de su objeto, es sobre cosa ajena.

En principio, ninguna dificultad existe en la posibilidad de adquirir una cuota
indivisa del derecho de habitacién de una vivienda, lo cual, no obstante, plantearia
todos los problemas comunes de cotitularidad sobre un derecho y el especifico de-
rivado de la detentacién posesoria que conlleva el derecho de habitacion, siendo asi
que, como alega el notario recurrente, no cabe que el derecho de habitacién recaiga
sobre la mitad indivisa de la vivienda, por cuanto el derecho real de habitacién al serle
consustancial la facultad de ocupar (fisicamente) a su titular en una casa ajena las
piezas necesarias para si y para las personas de su familia, no es posible que recaiga
sobre una mitad indivisa de la casa, lo cual no debe confundirse con la posibilidad de
que se le adjudique a la viuda una mitad indivisa del derecho de habitacién de la casa.

La tercera nota particular en este legado es que la propiedad del inmueble sobre
el que recae no pertenecia integramente a la masa de la herencia. Al ser ganancial del
primer matrimonio, la mitad pertenece a los herederos por la herencia de su madre
y la otra mitad por la del testador. Como bien alega el notario recurrente, por aplica-
cion del articulo 1380 del Cédigo Civil, el legado del derecho de uso sobre la totalidad
de la vivienda se materializa sobre la mitad de la misma con la imposibilidad de que
recaiga el uso sobre esa parte indivisa, mutdandose en metélico, al igual que el valor
del uso sobre la otra mitad de la vivienda que se ha adjudicado a los herederos, pero
por herencia de su madre. Asi, la mitad indivisa de la vivienda pertenece a los dos
herederos por titulo de otra herencia, y estos no prestan su consentimiento a que sea
gravada con el derecho de uso —ratifican la particion en la que a la viuda de su padre
se le adjudica una cantidad en metalico—, por lo que debe entenderse que el derecho
de uso solo gravaria la mitad indivisa; como se ha dicho, no cabe que el derecho real
de habitacién recaiga sobre una mitad indivisa de la vivienda, por serle consustan-
cial la facultad de ocupar fisicamente por su titular, en una casa ajena, las piezas
necesarias para si y para las personas de su familia, por lo que en consecuencia estas
razones han llevado al contador-partidor a la capitalizacién del uso.

Resolucion de 12-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Ciudad Real, nimero 1.

PARCELACION URBANISTICA: ACTOS EQUIPARABLES.

Se mantiene la doctrina de que en casos en los que concurra algtin elemento
de sospecha en la venta de una cuota indivisa de una finca se proceda conforme al
art. 79 del RD 1093/1997.

En el ambito de la normativa basica estatal, el articulo 26 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, anterior articulo 17 del texto refundido de
la Ley de suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
que no hace sino reproducir lo establecido en el articulo 17 de la Ley 8/2007, de
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28 de mayo, del Suelo, plasma una concepcién amplia y finalista de la parcelacion
urbanistica —cfr. Sentencia del Tribunal Supremo de 9 de mayo de 2013—, al alu-
dir, junto a la divisién o segregacién de una finca, a los supuestos de «enajenacion,
sin divisién ni segregacion, de participaciones indivisas a las que se atribuya el
derecho de utilizacién exclusiva de porcién o porciones concretas de la finca, asi
como a la constitucién de asociaciones o sociedades en las que la cualidad de so-
cio incorpore dicho derecho de utilizacién exclusiva». La ausencia de asignacién
formal y expresa de uso individualizado de una parte del inmueble no es por si
sola suficiente para excluir la formacién de nuevos asentamientos y, por tanto, la
calificacion de parcelacion urbanistica. Ni siquiera excluye esta posibilidad la ma-
nifestacion contraria al hecho o voluntad de que se produzca aquella asignacion.

Después de analizar la legislacion estatal y autonémica aplicable, se conclu-
ye que, a la hora de analizar el tratamiento de actos o negocios juridicos que,
sin constituir formalmente divisién o segregacion, pueden presentar indicios de
parcelacion urbanistica o formacion de nicleo poblacional al margen del planea-
miento, este Centro Directivo ha entendido que dichos actos se someteran al pre-
vio requisito registral de acreditacion de licencia o declaracién de innecesariedad
—articulo 78 del Real Decreto 1093/1997 en relacion al articulo 26 de la Ley de
Suelo— cuando la legislacion sustantiva aplicable equipare expresamente el acto
en cuestion a la parcelacion en sentido estricto sometida a dichos titulos adminis-
trativos. En otro caso, el tratamiento del mismo desde el punto de vista registral
debe articularse a través del procedimiento previsto en el articulo 79 del citado
Real Decreto de 4 de julio de 1997, siempre y cuando el registrador de forma moti-
vada en su nota de calificacién exponga los indicios que, de acuerdo también con
la normativa aplicable, puedan justificar la aplicacién de tal precepto.

En el presente supuesto, con ocasién de una transmisién anterior, consta
practicada nota marginal por la que se hace constar la existencia, en las dependen-
cias municipales, de expedientes sancionadores en materia urbanistica y, en con-
creto, expedientes de proteccién de la legalidad urbanistica y sancionador 37/07
por parcelacion urbanistica ilegal y construcciones ilegales en la parcela 367 del
poligono 205 de Ciudad Real. Las obras se declararon ilegales por decreto de fecha
7 de septiembre de 2009. Por ello, en el caso del presente expediente, dada la con-
currencia de un indicio objetivo de posible parcelacién urbanistica ilegal, como
es la nota marginal citada, procede iniciar el procedimiento previsto en el citado
articulo 79 del Real Decreto 109371997.

Resolucion de 13-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Tui.

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO.

El convenio regulador es titulo formal suficiente para inscribir la liquidacién
de las titularidades existentes entre dos conyuges sujetos a separacion de bienes.

El convenio regulador como negocio juridico —tanto en su vertiente material
como formal— propio y especifico, goza de una aptitud privilegiada a los efectos
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de permitir su acceso a los libros del Registro. Si bien no deja de ser un acuerdo
privado, la preceptiva aprobacién judicial del mismo y el reconocimiento que se
le confiere en los articulos 90 y siguientes del Cédigo Civil, establecen un marco
valido para producir asientos registrales definitivos, siempre que las clausulas del
mismo no excedan de su contenido tipico y normal, como pudiera predicarse de
la liquidacién del régimen econémico-matrimonial.

Tal y como se ha indicado en pronunciamientos previos, dicha liquidacién
ha de referirse al haber conyugal generado durante el vinculo matrimonial —o
a otros pactos relativos a la vivienda habitual—, siendo indiferente si se trata de
una comunidad romana o en mano comun, es decir, con independencia del tipo y
caracteristicas del régimen econémico matrimonial bajo cuya vigencia se generé
la masa patrimonial objeto de liquidacién.

En el caso de este expediente, los conyuges, entre las clausulas del convenio
regulador incluyen la liquidacién de relaciones patrimoniales derivadas tanto del
inicial régimen de gananciales como del posterior régimen de separacion de bie-
nes mediante la extincién de la comunidad existente sobre los bienes que se adju-
dican a cada uno, por lo que es indudable que el convenio regulador es cauce héabil
para la inscripcién de la adjudicacién que de los referidos inmuebles se realiza en
favor de la ahora recurrente.

Resolucién de 13-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Bilbao, nimero 10.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE. ARRENDAMIEN-
TOS URBANOS: DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO.

Se confirma la doctrina sobre la demanda dirigida contra la herencia yacente
conforme la STS de 9 de septiembre de 2021.Igualemnet se recuerda la aplicacién
de los derechos de tanteo y retracto arrendaticios en los procedimientos de eje-
cucion.

Como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo respecto a la inter-
vencién de la herencia yacente, es principio basico de nuestro sistema registral el
de que todo titulo que pretenda su acceso al Registro ha de venir otorgado por el
titular registral o en procedimiento seguido contra él (cfr. articulos 20 y 40 de la
Ley Hipotecaria), alternativa esta tltima que no hace sino desenvolver en el ambi-
to registral el principio constitucional de salvaguardia jurisdiccional de los dere-
chos e interdiccion de la indefension (cfr. articulo 24 de la Constituciéon Espanola)
y el propio principio registral de salvaguardia judicial de los asientos registrales
(cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria).

El Pleno de la Sala Primera del Tribunal Supremo en su Sentencia ntme-
ro 590/2021, de 9 de septiembre, dictada como culminacién de un juicio verbal
tramitado para impugnar una nota de calificacion registral, analiza el emplaza-
miento a la herencia yacente. Comienza el Tribunal reconociendo que, con carac-
ter general, el registrador debe «verificar que la titular registral o, caso de haber
fallecido, sus herederos (quienes segtin la informacion registral son titulares de
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derechos afectados por la sentencia objeto de inscripcién), han tenido posibili-
dad de ser parte». Procede a continuacién a delimitar el alcance de la figura del
administrador judicial de los bienes de una herencia yacente: «La administracion
judicial de la herencia se regula en la Ley de enjuiciamiento civil en el marco
de lo que se denomina la intervencién judicial del caudal hereditario, seccién 2.*
del capitulo I (De la divisién de la herencia), del titulo II (De la divisién judicial
de patrimonios), del libro IV (De los procesos especiales). Con caracter general,
cuando se demande a los ignorados herederos de una persona que ha fallecido sin
otorgar testamento y no se conozcan parientes con derecho a la sucesién intestada
ni concurran indicios de su existencia, el juzgado deberia notificar la pendencia
del proceso al Estado o a la Comunidad Auténoma llamada por la normativa civil
aplicable a la sucesién intestada a falta de otros, en aplicacién de lo prescrito en
el citado articulo 150.2 LEC.

En este expediente, teniendo en cuenta las circunstancias concurrentes, que la
demanda se dirigi6 contra la titular registral mientras vivia, que tras su fallecimien-
to se han efectuado averiguaciones tendentes a identificar a sus herederas, que las
propias hijas de la demandada, como posibles herederas, se dirigieron al Juzgado
dando traslado de la escritura de renuncia a la herencia de su madre y que dicha
renuncia fue posterior al inicio del procedimiento, no puede concluirse que se haya
producido indefensién de la herencia yacente y que sea necesario emplazar a los
ignorados herederos por edictos ni comunicar al Estado o a la Comunidad del Pais
Vasco la pendencia del proceso. Por tanto, este defecto debe ser revocado.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que, en los supuestos de trans-
mision judicial de una finca, se dan los derechos de tanteo y retracto establecidos
en la Ley y que, por consiguiente, es necesario para su inscripcion que se justifique
haberse hecho las notificaciones oportunas para su ejercicio o, en otro caso, la
manifestacion sobre la libertad de arrendamientos de la finca adjudicada. Sentado
lo anterior, resulta esencial para la resolucion del presente recurso tener en cuenta
los diversos cambios legislativos que ha experimentado la Ley de Arrendamientos
Urbanos, por tratarse de una edificacién urbana. De este modo, y de conformidad
con lo previsto por el articulo 25 de la Ley de Arrendamientos de Urbanos, debera
rechazarse la inscripcion de la adjudicacion de la vivienda si no se acredita, de-
bidamente, bien que se han llevado a cabo las notificaciones previstas, bien que
se ha realizado la oportuna manifestacién de que la finca se encuentra libre de
arrendatarios. Se confirma este tltimo defecto.

Resolucion de 13-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Mojacar.

FINCA REGISTRAL: IDENTIFICACION.

No cabe inscribir una operacién sobre una finca que se describe con los mis-
mos linderos de otra.

A diferencia de lo que defiende la recurrente en su escrito de interposicion del
recurso, si hay obstaculo, conforme al articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria, a que se
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inscriba la descripcion de la finca 9.858 que consta en la diligencia complementa-
ria de la escritura de adicién de herencia, puesto que los linderos expresados son
idénticos a los de otra finca registral inscrita a nombre de persona distinta, pues
ello es contrario al principio hipotecario de especialidad, dada la posibilidad de
incurrir en una doble inmatriculacién conflictiva, como situacién patolégica que
debe prevenirse con la calificacién registral, no solo en materia de inmatricula-
ciones. Sino también respecto de fincas inscritas con una descripciéon meramente
literaria y, por tanto, relativamente elastica. Por ello, esta Direccién General con-
sidera que en el presente caso, habiendo sido la finca objeto de la escritura objeto
de segregaciones previas a la entrada en vigor de la citada Ley 13/2015, siendo la
misma una finca resto no descrita, le es aplicable la doctrina de esta Direccion
General, formulada en Resoluciones como la de 7 de septiembre de 2017, respecto
de segregaciones previas a la entrada en vigor de la Ley 13/2015, presentadas en el
Registro tras la entrada en vigor de la citada ley, en el sentido de exigir la georrefe-
renciacion de la finca 9.858, como resto no descrito, como circunstancia necesaria
del asiento para ubicar la misma sobre el territorio. Y ello porque la citada finca
es una resultante de la nueva ordenacién de la propiedad, tras sucesivas segre-
gaciones previas. Y ello debe ser asi en el presente caso, puesto que los linderos
expresados por los interesados coinciden con los de otra finca registral, inscrita a
nombre de personas distintas con lo que, de admitirse la peticién de los recurren-
tes, se estaria dando acceso registral a una doble inmatriculacién.

Tras la entrada en vigor de la citada ley, no puede mantenerse la practica de
asientos relativos a fincas, que no pueden identificarse sobre el territorio, siquiera
relativamente. Anade la Resolucion de 7 de noviembre de 2023 que esta doctrina
no obsta para que, aun sin georreferenciacion ni referencia catastral inscritas,
pueda haber datos descriptivos inscritos que si permitan, al menos, ubicar geogra-
ficamente la finca, aunque no la delimiten con precision. Y ello es, precisamente,
lo que no ocurre en el presente caso, puesto que el registrador no puede ubicar
indubitadamente la finca en el territorio para calificar su descripcién, puesto que
la descripcion propuesta le lleva a la ubicacion ocupada por una finca registral
distinta.

Resolucion de 18-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de San Sebastian de los Reyes, nimero 2.

PROPIEDAD HORIZONTAL: SUBCOMUNIDADES DE HECHO.

En hecho de que se haya hecho constar por nota marginal de la finca matriz
la diligenciacién de un libro de actas de una subcomunidad no significa que esta
esté inscrita.

Esta Direccién General ha considerado que debe atenderse a la diversidad de
situaciones facticas que pueden surgir a lo largo del tiempo para la organizacién
de las comunidades de propietarios analogas a las que recaen sobre los elemen-
tos comunes de un edificio en régimen de propiedad horizontal y que puede no
hayan tenido el adecuado reflejo registral, lo que hace necesario que las actas,
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reflejo de sus acuerdos, puedan revestirse de oficialidad mediante el diligenciado
correspondiente de sus libros, siempre y cuando de la instancia presentada se vea
claramente que el libro est4 llamado a reflejar acuerdos propios de un régimen de
propiedad horizontal, subcomunidad o conjunto inmobiliario o afecte a acuerdos
de un 6rgano colectivo de tal indole que recoja intereses especificos. De no constar
la previa inscripcién registral, se deben consignar sus datos en el libro fichero a
que se refiere el articulo 415 del Reglamento Hipotecario, sin que prejuzgue la
calificacion del documento que pudiera eventualmente presentarse en el futuro
para la inscripcion de la comunidad de que se trate. En este supuesto la diligencia
se practicé en el libro de inscripciones, pero este hecho no supone que la subco-
munidad deba entenderse formalizada e inscrita ni pueden derivarse otros efectos
de la diligencia que no sean los de mera constancia en el Registro de la Propiedad
de la existencia de subcomunidades de facto que, como se ha dicho no gozaran de
los principios de legitimacién, prioridad, inoponibilidad y fe publica registral, sin
perjuicio de la posibilidad de su formalizacién e inscripcion posterior.

El recurso se limita a revisar las calificaciones del Registrador por las que se
suspende o deniega la inscripcién solicitada (cfr. articulo 66 de la Ley Hipotecaria
y que los asientos bajo la salvaguardia de los tribunales (cfr. articulo 1 de la Ley
Hipotecaria), por lo que su modificacién solo puede hacerse mediante el consen-
timiento del titular registral fehacientemente acreditado (cfr. articulo 3 de la Ley
Hipotecaria) o mediante resolucion judicial recaida en juicio declarativo seguido
contra él (cfr. articulos 24 de la Constitucién Espaifiola y 82 y 214 de la Ley Hi-
potecaria, en consecuencia no cabe modificar el contenido de una certificacién
mientras no se produzca, en su caso, la previa modificaciéon del contenido de los
asientos.

Resolucién de 19-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 16.

HERENCIA: TITULO SUCESORIO.

Es necesario aportar copia del acta de declaraciéon de herederos si no se ha
hecho testimonio total o en relacién en la escritura de particién de herencia.

Esta Direccion General (cfr. las Resoluciones de 3 de abril de 1995, 8 y 22 de
julio de 2005, 12 de noviembre de 2011, 19 de junio de 2013, 12 y 16 de noviembre
de 2015, 1 de junio de 2018, 23 de enero de 2020, 30 de noviembre de 2021 y 19 de
enero de 2022, entre otras citadas en los «Vistos» de la presente) ha puesto de re-
lieve la sustancial diferencia, como titulos sucesorios atributivos o sustantivos, en-
tre el testamento y el acta de notoriedad de declaracién de herederos abintestato.
El testamento —y lo mismo en el contrato sucesorio— responde tanto al concepto
de titulo material como formal, pues es ante todo un negocio juridico mortis causa
que expresa la voluntad del testador que es la ley de la sucesion y la que decide con
plenos efectos el destino de los bienes constituyendo el titulo o causa de adqui-
sicién de los mismos. En definitiva, el testamento determina el llamamiento del
heredero (vocaciéon) y también el titulo por el que se ofrece al mismo la posibilidad

1640 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 803 pags.1557 a 1690. Afio 2024



Basilio Javier Aguirre Fernandez

efectiva de aceptar o repudiar la herencia (delacion). Distinto significado tiene la
declaracion de herederos en la sucesion intestada. No constituye el titulo material
de la sucesion intestada, pues dicho titulo es la Ley. S6lo puede considerarse titulo
formal en cuanto sirve de vehiculo documental para el acceso al Registro y prueba
o justificacién de la individualizacién en la persona del heredero atendiendo a los
diferentes 6rdenes y grados de llamamiento. El acta de notoriedad de declaracion
de herederos abintestato, no es el titulo que determina la vocacién o llamamiento
ni la delacién, sino que es un titulo de caracter formal y probatorio respecto a las
circunstancias que individualizan al sucesor y que acreditan la inexistencia de
testamento.

En el presente supuesto, el notario autorizante asevera que deberian acom-
panarse a la escritura copias de las actas de declaracion de herederos. Y esta ase-
veracion, unida al hecho de que el notario autorizante de la escritura de herencia
no hace transcripcion, total o parcial, ni tampoco hace un testimonio en relacién
de los particulares de dichas actas necesarios para la calificacion e inscripcion,
implica que sea necesario presentar copia autorizada del acta de declaracion de
herederos a que se refiere el registrador (vid. Resoluciones de 30 de noviembre de
2021 y 29 de julio de 2022).

Resolucién 19-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Badajoz, nimero 3.

DOCUMENTOS JUDICIALES: FIRMEZA.

Para practicar una inscripcion definitiva es necesario acreditar que la resolu-
cién judicial es firme.

Como sefiala la reiteradisima doctrina de este Centro Directivo, no puede ser
tenido 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 pro-
cedencia de la calificacién teniendo en cuenta los elementos de que dispuso el
registrador para emitirla. Y es que el recurso gubernativo no es el cauce apropiado
para subsanar defectos.

Entrando en el fondo del recurso, respecto de la necesidad de acreditar la au-
tenticidad y firmeza de las resoluciones judiciales, con caricter general y confor-
me al articulo 555 del texto refundido de la Ley Concursal, en el mandamiento que
incorpore la resolucién judicial se debera consignar si es o no firme, motivando
en el segundo caso un asiento de anotacién preventiva que estara sujeto al plazo
general de caducidad de cuatro afos, sin perjuicio de la posibilidad de préorrogas
sucesivas por periodos de cuatro afos, y en el primero un asiento definitivo de
inscripcion o cancelacion, lo que es plenamente concorde con el régimen general
del articulo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

A la vista de lo expuesto no cabe sino desestimar el recurso y confirmar la
calificacién impugnada, puesto que el testimonio del auto de aprobacién del plan
de liquidacién concursal de la sociedad vendedora no acredita su firmeza. Como
el propio Registrador manifiesta en su informe, el nuevo testimonio aportado con
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el escrito de recurso y que no se tuvo a la vista en el momento de redactar la nota
recurrida, subsana el defecto alegado, por lo que bastaria con presentarlo ahora
en el Registro para obtener una nueva calificacién favorable en cuanto a este ex-
tremo.

Resolucién de 19-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de Marbella, nimero 1.

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: OBJETO.

No cabe practicar anotaciéon de demanda si el objeto de esta es la reclamacién
de una cantidad de dinero.

Este Centro Directivo considera que el articulo 42.1.° de la Ley Hipotecaria in-
cluye en su ambito de aplicacién todas aquellas demandas que, de prosperar pro-
ducirian una alteracion de la situacion juridica que el Registro publica. Y la prac-
tica judicial, amparada por las Resoluciones de este Centro Directivo ha conferido
una amplitud notable a los supuestos en que procede la anotacién preventiva de
demanda, yendo mucho mas alla de los supuestos en que se ejercitan acciones
de propiedad o pretensiones que afecten al nacimiento, desarrollo o extinciéon de
derechos reales inmobiliarios.

Ahora bien, esta mayor flexibilidad no desemboca ni puede desembocar en
una admision generalizada de la anotacién preventiva de demanda, cualquiera
que sea la accion ejercitada. En este sentido se pronuncia la Resolucién de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 2 de julio de 2020: «Se
ha sefialado asi de modo reiterado que no caben anotaciones de demanda de re-
clamaciones de cantidad por tratarse de pretensiones de naturaleza meramente
personal u obligacional, que no se refieren a ningiin derecho real ni siquiera tien-
den a la constitucién de tal derecho por via de demanda y sentencia, como seria
los supuestos propios de un ius ad rem». Y no puede sino concluirse que este es el
caso que nos ocupa en el presente recurso, en el cual la accion ejercitada persigue
exclusivamente el pago de una cantidad de dinero.

Resolucién de 19-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de Colmenar Viejo, nimero 2.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: SUELO PROTEGIDO.

Uno de los requisitos para la inscripcion de las obras nuevas por antigiie-
dad es la comprobacion del transcurso del plazo que tiene la administracién para
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica

En primer lugar, respecto al alcance temporal de las normas aplicables para
determinar el régimen aplicable a los requisitos para obtener la inscripcion de
las declaraciones de obras antiguas, siendo las normas o disposiciones aplicables
no las que regulan los controles administrativos al tiempo en que se ha ejecuta-
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do la obra, sino las disposiciones que regulan los requisitos necesarios para su
documentacién publica e inscripcion registral. 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 Legisla-
tivo 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 demoli-
cion de la obra nueva a inscribir, por haber transcurrido los plazos de prescripcion
correspondientes.

Respecto a las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica, los articulos
195 y 200 de la ley se han mantenido inalterados en el sentido de que tratandose
de actos de construccion, edificacién o uso del suelo que se realicen sin licen-
cia u orden de ejecucion, se aplicara un plazo general de prescripcién de cuatro
afos a contar desde la terminacién de las mismas. En cambio, solo en terrenos
calificados por el planeamiento urbanistico como zona verde o espacio libre no
sera de aplicacién limitacion de plazo alguna para el ejercicio de las potestades
de proteccioén de la legalidad urbanistica. No obstante, aunque sobre el suelo no
urbanizable protegido no es de aplicacién la imprescriptibilidad de las medidas
de proteccion de la legalidad urbanistica que se sanciona respecto de las zonas
verdes o espacios libres, sin embargo, esta circunstancia debe ser alegada ante el
6rgano municipal competente y obtener la correspondiente declaracién municipal
de innecesariedad.

Resolucion de 20-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Vigo ntimero 3.

CONJUNTO INMOBILIARIO: LICENCIA MUNICIPAL.

Ha de ser aclarada a licencia concedida para un conjunto inmobiliario si se
observa unca clara contradiccién entre su contenido y el del acto concretamente
realizado.

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 regulacién legal
sea conscientemente flexible y reconozca la existencia de muy diversos tipos de
complejos inmobiliarios privados. En este sentido, el repetido articulo 24 de la Ley
sobre propiedad horizontal prevé en su parrafo segundo dos esquemas: la comu-
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nidad de propietarios tinica o la agrupacién de comunidades de propietarios, pero
reconoce en su parrafo cuarto la posibilidad de adoptar otros esquemas.

Se ha puesto de relieve, también, que en la legislacion vigente debe diferen-
ciarse entre dos instituciones distintas: el complejo inmobiliario y la propiedad
horizontal, sin perjuicio de las conexiones existentes entre ambas y de la aplica-
cién de algunas normas de la propiedad horizontal a los complejos inmobiliarios.
El articulo 24, que integra el Capitulo III de la ley especial, extiende la aplicacién
del régimen, que no la naturaleza, a los complejos inmobiliarios que retinan, en-
tre otros, el requisito de estar integrados por dos o mas edificaciones o parcelas
independientes entre si y cuyo destino principal sea vivienda o locales. Y la tnica
especialidad es que sus titulares participen, como derecho objetivamente vincula-
do a la respectiva finca independiente, en una copropiedad indivisible sobre otros
elementos inmobiliarios, sean viales, instalaciones o tan sélo servicios. Es decir,
que lo comun son esos elementos accesorios, no la finca a la que se vincula la
cuota o participacién en ellos que han de ser fincas independientes. Por eso, bajo
el calificativo de «tumbada» que se aplica a la propiedad horizontal suelen cobi-
jarse (indebidamente), situaciones que responden a ambos tipos, el de complejo
inmobiliario con fincas o edificaciones juridica y fisicamente independientes, pero
que participan en otros elementos en comunidad, o bien auténticas propiedades
horizontales en las que el suelo es elemento comun.

En la actualidad, el articulo 26.6 del mismo texto legal exige en todo caso una
licencia especifica para este tipo de situaciones juridicas. El precepto sefiala ex-
presamente que la constitucién y modificacién del complejo inmobiliario privado,
del tipo de los regulados como regimenes especiales de propiedad, por el articulo
24 dela Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, debera ser autori-
zada por la Administracién competente donde se ubique la finca o fincas sobre las
que se constituya tal régimen, siendo requisito indispensable para su inscripcion,
que al titulo correspondiente se acomparie la autorizacién administrativa conce-
dida o el testimonio notarial de la misma. No obstante, no sera necesaria dicha
autorizacién «cuando el nimero y caracteristicas de los elementos privativos re-
sultantes del complejo inmobiliario sean los que resulten de la licencia de obras
que autorice la construccion de las edificaciones que integren aquel».

El supuesto objeto del presente expediente encuentra similitudes con el re-
suelto por esta Direcciéon General en Resolucion de 27 de enero de 2021 que con-
firmo la calificacion del registrador que no consideré suficiente la autorizacion
incorporada a la escritura limitada a conceder licencia urbanistica al proyecto
basico 7 viviendas unifamiliares aisladas a ejecutar en parcela, entendiendo este
Centro Directivo que concurrian en ese caso las notas definitorias de los fracciona-
mientos de suelo susceptibles de ser realizados bajo la cobertura juridica del régi-
men de los complejos inmobiliarios y la licencia concedida habilitaba solo para la
construccion de determinadas viviendas en una parcela concreta y determinada,
sin alusién alguna a un complejo urbanistico, constituido o por constituir, siendo
preceptiva la autorizacién especifica de éste. Pero atendiendo al contenido de la li-
cencia concedida y del informe complementario puede sostenerse que el presente
caso no puede equipararse al resuelto por la Resolucién de 27 de enero de 2021,
pues aqui la Administracion urbanistica competente se refiere al contenido de la
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escritura de 7 de febrero de 2023 y, por tanto, al complejo inmobiliario privado
que se constituye.

Atendiendo al contenido de la escritura de la que claramente resulta una par-
celacién de seis elementos independientes y uno comun, si bien relacionados a
través de la técnica del complejo inmobiliario, puede sostenerse que concurre una
incongruencia en la decisién administrativa que, en la medida que trasciende a la
configuracién juridica de la propiedad, debe estar sujeta a calificacién registral.
En efecto, resulta incongruente declarar la indivisibilidad de la parcela y autori-
zar el proyecto de construccion en la categoria de condominio tipo 2, en la que
no existe parcelacién, con la constitucién de un complejo inmobiliario del que
resultan seis parcelas privativas y otro espacio comun vinculado a aquéllas que, de
hecho, parece mas conforme al condominio tipo 1 antes descrito. Por lo que esta
incongruencia debe ser aclarada de forma indubitada por parte de la Administra-
cién urbanistica competente.

Resolucion de 20-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Tias.

UNION TEMPORAL DE EMPRESAS: DISOLUCION DEL CONDOMINIO DE
BIENES DEL FONDO COMUN.

No cabe la disolucién del condominio sobre bienes del fondo comtn de una
UTE sin tener en cuenta a los 6rganos de la propia UTE.

Respecto de la cuestion relativa al poder de disposicién sobre los bienes de
una unién temporal de empresas, el legislador regulé esta figura social como «sis-
tema de colaboracién entre empresarios por tiempo cierto, determinado o indeter-
minado para el desarrollo o ejecucién de una obra, servicio o suministro» (articu-
lo 7.1 de la Ley 18/1982, de 26 de mayo). Aunque la unién temporal de empresas
no tiene propiamente personalidad juridica (cfr. articulo 7.2 de la misma ley),
esta sometida a estatutos especificos, tiene un gerente tnico y un fondo operativo
comun y, entre los demads pactos estatutarios posibles, ha de constar la proporcién
o método para determinar la participacién de las distintas empresas miembros en
la distribucién de resultados (cfr. Titulo IIT de dicha ley). Lo cierto es que, debe
reconocerse que aun cuando no tenga personalidad juridica, esta figura societaria
presenta indudables rasgos de cierta subjetivacion o, al menos, autonomia patri-
monial. Al régimen de los bienes que constituyen el fondo comtn han de aplicarse,
antes que las normas del condominio ordinario, las disposiciones propias de las
uniones temporales de empresas y, en lo que sean compatibles, las reglas de las
sociedades mismas —cfr. articulo 392, parrafo segundo, del Cédigo Civil—. Asi lo
ha entendido esta Direccién General (vid. Resoluciéon de 25 de marzo de 1993).

Como ha afirmado este Centro Directivo en tres Resoluciones de 16 de fe-
brero de 2012, para la disposicion de los bienes adscritos a una unién temporal
de empresas es preciso que se cumplan los requisitos necesarios para disponer
de los mismos por cada una de las sociedades que la integran. En el documento
otorgado ahora, se formaliza la extincién de condominio entre las dos socieda-
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des que se dice son duenas en proindiviso de las dos parcelas, que se adjudican
en su totalidad a una de ellas —la que expone ostentar menor proporciéon en el
condominio— compensando a la otra el exceso de adjudicacion declarado. Asi, la
titularidad que se expone en el documento no corresponde con el contenido del
Registro, que resulta del titulo en su dia inscrito, ya que, las fincas fueron compra-
das por las sociedades participes para la unién temporal de empresas —es decir
que se aportan a su fondo operativo comtn—, practicandose la inscripciéon en el
afio 2005, a favor de la unién temporal de empresas, haciendo constar los socios
que la integraban y la participacién que ostentan cada uno de ellos en la unién
temporal, no en las fincas.

Como ha resuelto este Centro Directivo (vid. Resoluciones en los «Vistos»),
con base en al articulo 392.2 del Cédigo Civil, al régimen de los bienes que cons-
tituyen el fondo comun de una unién temporal de empresas, han de aplicarse,
antes que las normas del condominio, las disposiciones propias de las uniones
temporales de empresas, y en lo que sean compatibles, las reglas de las sociedades
mismas. Conforme a éstas, en ningin caso los socios pueden disponer de los bie-
nes sociales prescindiendo de los 6rganos de administracion, a quienes compete
la gestién —en este caso el gerente de la unién—, o en su caso, sin acudir a los
procedimientos especificos de disolucion y liquidacion. De admitir lo contrario, se
eludirian las normas de reparto del activo social en caso de disolucién de la unién
temporal de empresas, y en el presente supuesto, atin mas, porque las dos fincas
se adjudican a uno solo de los miembros —el que tiene menor participacién— que
compensa al otro el exceso de adjudicacion, lo que acarrearia posible perjuicio a
terceros, por ejemplo, acreedores de la misma unién temporal de empresas o de
alguno de los participes.

Resolucién de 20-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Olivenza.

CURATELA REPRESENTATIVA: DISOLUCION DE CONDOMINIO.

Existiendo una autorizacién judicial previa, no serd preciso la aprobacién
judicial de la disolucién de condominio ni el nombramiento de defensor judicial
por conflicto de intereses.

No se discute en el presente caso que, en aplicacién de las citadas disposi-
ciones transitorias, se trate de una curatela representativa, con las funciones le-
galmente atribuidas en tanto que, resolucién judicial mediante, no se revise la
situacién de la persona con discapacidad. Por ello, es ineludible determinar en
qué medida son aplicables, entre otros, los articulos 283, 287, 289, 295 y 298 del
Codigo Civil.

En via de principios, no resulta aplicable a la particién de herencia o la di-
vision de cosa comun lo establecido en el articulo 287.2.° del Cédigo Civil, pues,
como ya puso de relieve este Centro Directivo en Resolucién de 21 de diciembre
de 1929, «no se equiparan las adjudicaciones hechas al heredero en pago de sus
derechos, o para otros fines, a los actos de enajenacién». Ahora bien, aun cuando
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no es exigible la autorizacién judicial previa a que se refiere el articulo 287 del
Codigo Civil, es aplicable la regla del articulo 289, de modo que sera necesaria la
aprobacién judicial posterior. Y, segtin este tltimo precepto legal, si hubiese sido
nombrado un defensor judicial para la particién —o la divisién de cosa comun,
hay que entender— debera obtener también la aprobacion judicial, salvo que se
hubiera dispuesto otra cosa al hacer el nombramiento.

En relacién con el conflicto de intereses, debe guardarse especial cuidado res-
pecto de los representantes legales de las personas con discapacidad (como es el
caso de la tutora, con funciones de curadora representativa, en el presente caso),
y, en via de principios, es aplicable lo dispuesto en el articulo 283 del Cédigo Civil,
segun el cual cuando exista un conflicto de intereses ocasional entre quien desem-
pertie la curatela y la persona a quien preste apoyo, el letrado de la Administracién
de Justicia nombrara un defensor judicial que lo sustituya.

En el caso al que se refiere este expediente, es indudable que la tutora tiene
interés directo en las consecuencias de la disoluciéon de la comunidad y como
representante legal de su hermano copropietario compromete dos intereses que
en el planteamiento legal aparecen enfrentados: el suyo propio y el de su repre-
sentado. La concurrencia de la representante de la persona con discapacidad con
la intervencién en su propio nombre por parte de la tutora, con funciones de cu-
radora representativa, para fijar, con otros interesados, inventario, valoraciones,
determinacion de lotes y adjudicaciones, con carta de pago de los haberes, crea, a
priori, un eventual conflicto de intereses, en cuanto contrapuestos, que podria ha-
berse obviado con la designacion de defensor judicial. No obstante, debe tenerse
en cuenta que el negocio documentado ha obtenido autorizacién judicial previa,
lo que plantea si esta actuacion es suficiente para considerar cumplida la inter-
vencion requerida y omitida: nombramiento de defensor judicial y aprobacién
judicial [vid. articulos 289 y 295.2.° del Cédigo Civil, i.f)]. La respuesta debe ser
afirmativa si se tienen en cuenta las circunstancias concurrentes.

Resolucion de 20-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 4.

PROHIBICIONES DE DISPONER: EFECTOS.

No puede inscribirse una transmisién del derecho de usufructo si consta una
prohibicién de disponer que la afecta.

Como cuestién procedimental previa, senalada por el registrador en la nota
de calificacion e informe, sobre la presentacion por segunda vez del mismo do-
cumento calificado negativamente, sin que se hubiese subsanado el defecto se-
nalado, hay que afirmar que, si el defecto senialado en la nota sigue inalterado, el
registrador debe notificar al presentante la insuficiencia del documento aportado,
manteniendo la nota de calificacién con su misma fecha y efectos, pero sin pie de
recursos ni nueva prérroga. Sin embargo, lo que ocurre en el presente caso, es que
el registrador ha emitido nueva nota de calificacién con pie de recurso, por lo que
es improcedente la inadmisién del mismo.
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En el caso de este expediente la prohibicién de disponer se impuso por el
causante con relacién no sélo a la nuda propiedad, sino también con relacion
al usufructo, por lo que debe entenderse que tampoco éste podra transmitirse,
como senala el registrador en la nota de calificacion, salvo que desaparezca dicha
prohibicién o declare su nulidad los tribunales. También puede el afectado por la
prohibicién de disponer solicitar autorizacién judicial para disponer si concurre
una causa justa sobrevenida.

Resolucion de 21-3-2024
BOE 16-4-2024
Registro de la Propiedad de Molina de Segura, nimero 2.

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

No puede inscribirse una base grafica cuando existan dudas fundadas sobre
la identidad de la finca.

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 fin-
ca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico,
a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese
un negocio. el registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedi-
miento, debe decidir motivadamente segiin su prudente criterio. El registrador, a
la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivada-
mente segn 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 colindante.

De los datos y documentos que obran en el expediente, se evidencia que no
es pacifica la delimitacién grafica que se pretende inscribir, resultando posible o,
cuando menos no incontrovertido, que con la inscripcién de la representacion gra-
fica aportada se puede alterar la realidad fisica exterior que se acota con la global
descripcion registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros.

Resolucién de 21-3-2024
BOE 16-4-2024
Registro de la Propiedad de Las Palmas de Gran Canaria, nimero 4.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PREVIA INSCRIPCION DEL DERECHO A
FAVOR DEL TRANSMITENTE.

No puede inscribirse un titulo si el otorgante no tiene inscrito el derecho con
caracter previo.

Es doctrina reiterada que el recurso contra la calificacién negativa del re-
gistrador no es cauce habil para acordar la nulidad de asientos ya practicados.
Una vez practicado un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los
tribunales, produciendo todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud,
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por lo que su rectificacién, o cancelacion, exige, bien el consentimiento del titular
registral, bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo enta-
blado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda
algun derecho (articulos 1, 38, 40, 82 y 220 de la Ley Hipotecaria).

Sobre la aplicacion de los principios de tracto sucesivo y de prioridad en los
casos de segregaciones retardadas, esta Direccién General ya ha tenido ocasion de
pronunciarse en reiteradas ocasiones (Resoluciones 23 de septiembre de 2004, 9
de febrero de 2007 y 7 de septiembre de 2017). En el supuesto del presente recurso
estos principios no son respetados ya que la nuda propiedad que se pretende con-
solidar no es la que figura inscrita a nombre de los actuales titulares registrales.
El recurrente fundamenta su recurso en la titularidad de don J. S. H., que se dice
propietario de la nuda propiedad de las fincas, pero segiin el Registro, y conforme
el principio del tracto sucesivo antes resefiado, no consta inscrito derecho de nuda
propiedad alguno a favor del mismo.

Resolucion de 21-3-2024
BOE 16-4-2024
Registro de la Propiedad de Caravaca de la Cruz.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: USO DE UNA BASE GRAFICA AL-
TERNARTIVA.

Se reitera la doctrina sobre la posibilidad de utilizar una base grafica no ca-
tastral en los casos del art. 205 LH

En primer lugar, debe recordarse la doctrina consolidada de este Centro Di-
rectivo, por ejemplo en sus Resoluciones de 22 de septiembre de 2017, 18 de di-
ciembre de 2020, 4 de noviembre de 2021 y 7 de septiembre de 2023, conforme a
la cual «en los supuestos en los que exista una inconsistencia de la base grafica ca-
tastral no puede impedirse la inmatriculacién de la finca por una cuestién técnica
que resulta ajena al propio interesado y a la institucion registral, siendo admisible
la aportacién por el interesado de la representacion grafica alternativa». En con-
secuencia, debe revocarse el defecto senalado en la nota de calificacion relativo a
la inadmisién de representaciones graficas alternativas a la catastral, incluso en
inmatriculaciones, cuando la catastral presenta inconsistencias.

El registrador, a pesar de la extensisima y reiterativa nota de calificacion, sélo
objeta en ella dos tipos de defectos, que resultan de su apreciacién visual al con-
trastar la georreferenciacion aportada con la ortografia oficial del Plan Nacional
de Ortofotografia Aérea:— el relativo a «invasién de cultivos colindantes».— el re-
lativo a «no salvar el camino en su totalidad». Respecto de la «invasién de cultivos
colindantes», ello no pasa de ser un simple indicio visual, no juridico, ya que el
registrador no concreta qué posibles fincas registrales ya inmatriculadas pudieran
resultar invadidas por la georreferenciaciéon de la que se pretende inmatricular.
Respecto a «no salvar el camino en su totalidad», también es un simple indicio
visual, sin que el registrador exprese que haya podido comprobar que tal camino
publico conste inmatriculado, ni que, en su defecto, conste deslindado oficialmen-
te, ni que conste delimitado graficamente en alguna capa oficial disponible en la
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aplicacion grafica registral homologada auxiliar a que se refiere el articulo 9 de la
Ley Hipotecaria.

Resolucion de 21-3-2024
BOE 16-4-2024
Registro de la Propiedad de Alicante, namero 1.

ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No es posible practicar un asiento de presentaciéon de un documento que no
tiene la consideracion de titulo inscribible.

Conforme al articulo 420 del Reglamento Hipotecario, como ha declarado la
Direccion General de los Registros y del Notariado en Resoluciones de 3 de mayo,
20 de julio y 15 de septiembre de 2016, 17 de mayo y 4 y 12 de junio de 2018, 21,
22 y 28 de noviembre de 2019 y 9 de enero de 2022, y esta Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica en Resoluciones de 5y 16 de junio, 16 de septiem-
bre y 26 de noviembre de 2020 y 3 de febrero, 15 de abril y 16 de junio de 2021,
el registrador debe negarse a extender asiento de presentacién, cuando el propio
presentante manifieste que su intencién no es que el documento provoque algin
asiento en los libros del Registro, o cuando el documento sea, palmaria e indu-
dablemente, 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, lo que se presenta en el Registro es un documento com-
plementario o anexo, en el seno de algiin expediente que no se identifica y que
contiene una mera copia de una sentencia cuya autenticidad no puede ser acre-
ditada y que, ademas, por su contenido, no produce modificacién juridico real
alguna susceptible de constancia registral ni por tanto puede provocar operacién
registral alguna.

Resolucion de 22-3-2024
BOE 16-4-2024
Registro de la Propiedad de Castell6n de la Plana, nimero 3.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: INVASION DEL DOMINIO PU-
BLICO.

No puede denegarse la inmatriculacién de una finca cuando no se puede ase-
verar con seguridad la invasién del dominio publico.

Aungque es doctrina reiterada de esta Direccién General la primacia del princi-
pio de legalidad sobre el requisito de que la calificacion ha de ser global y unitaria,
sin perjuicio de la responsabilidad disciplinaria en la que pueda incurrir el regis-
trador calificante (véanse Resoluciones como las de 16 de diciembre de 2021 y 1
de marzo de 2023), también ha afirmado este Centro Directivo (véase Resoluciéon
de 31 de mayo de 2023) que si la nueva calificacion se produce bajo la vigencia
del mismo asiento de presentacién de la primera, no puede el registrador afiadir
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nuevos defectos al sefialado, que ha decaido por la estimacién del recurso contra
la primera nota de calificacion, en la calificacién anterior. Por tanto, aunque sé6lo
fuera por esta cuestion formal el recurso ahora interpuesto deberia ser estimado.

En efecto la registradora deniega la inscripcion, tras solicitar un informe que
no se habia solicitado previamente, estando la nota de calificacién decaida por
la Resolucién de 7 de septiembre de 2023 y vigente el asiento de presentacion.
Es en la calificacion anterior cuando deberia, conforme al articulo 205, parrafo
tercero, haber notificado previamente a la Administracién, o —lo que hubiere sido
mas conveniente— haber procedido a la tramitacién de un expediente del articulo
199 de la Ley Hipotecaria, para subsanar todas las dudas que pudiera tener en la
inmatriculacion.

La actuacion de clasificacién de la via pecuaria es una actuaciéon adminis-
trativa de caracter declarativo, como dispone el articulo 13.1 de la Ley 3/2014, de
11 de julio, de la Generalitat, de Vias Pecuarias de la Comunitat Valenciana, en
virtud del cual la Generalitat determina la existencia, anchura, trazado y demas
caracteristicas fisicas generales de cada via pecuaria, asi como su denominacion,
determinando su régimen juridico como bien de dominio publico, inalienable,
imprescriptible e inembargable. Permitir la inmatriculacion facilita ademas que
pueda hacerse constar la nota marginal de inicio del expediente de deslinde, que
ha de notificarse al titular registral, para que pueda comparecer y participar en
el mismo. En dicha nota marginal, que solo puede practicarse en el desarrollo de
un expediente de deslinde y solicitada por la Administracién Autonémica compe-
tente, puede incluso georreferenciarse la porcién de la finca que puede resultar
afectada por la tramitacion del expediente, para que todo tercero pueda conocer
en qué medida puede afectar a la finca la tramitacion del expediente de deslinde.

El principio general, ya vigente con anterioridad a la Ley 13/2015, de que los
registradores deben evitar practicar inscripciones de bienes de propiedad privada
que invadan en todo o en parte bienes de dominio publico, inmatriculado o no,
pues el dominio publico, por la inalienabilidad que le define, supone, precisamen-
te, la exclusion de la posibilidad de existencia de derechos privados sobre esa con-
creta porcién del territorio catalogada como demanial, pero ello no impide que
cuando no haya una invasién clara y el registrador tenga constancia del inicio del
expediente de deslinde, debe facilitar el desarrollo del mismo, que en el presente
caso determina que practique la inmatriculacién y notifique a la Administracion,
recordandole la obligacién de notificar al titular registral el inicio del deslinde y de
solicitar la practica de la nota marginal de inicio del expediente.

Resolucién de 22-3-2024
BOE 16-4-2024
Registro de la Propiedad de Montefrio.

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

Procede denegar la inscripcién de una base grifica cuando se acreditan dudas
sobre la identidad de la finca.
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Si la representacion grafica georreferenciada 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 procedente es denegar, no suspender, la ins-
cripcién. Tratandose de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no
estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tramitacion
del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién de la
georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensién se basa en la oposiciéon de uno
de los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira
motivadamente segiin su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no
haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales
colindantes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion».

El registrador ha de calificar la existencia o no de dudas en la identidad de
la finca, que pueden referirse: a que la representacién grafica aportada coincida
en todo o en parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, o a
que se invadan fincas colindantes inmatriculadas, o a que se encubra un negocio
traslativo u operacién de modificacion hipotecaria. Si el registrador estima las ale-
gaciones, sus dudas sobre la identidad de la finca, que impiden la inscripcion de
la georreferenciacion, han de estar adecuadamente fundadas, como ha declarado
reiteradamente esta Direccién General. El juicio registral de identidad no puede
ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios
objetivos y razonados.

La registradora con la nota de calificacién impugnada cumple con la doctrina
de esta Direccién General sobre la inscripcion de las georreferenciaciones. Como
declaré en la Resolucion de esta Direccion General de 25 de mayo de 2023, la
imprecision derivada de la descripciéon puramente literaria que de las fincas afec-
tadas consta en el Registro no impide que, a la vista de los datos obrantes en el
expediente y de la oposicion del colindante, pueda el registrador oponerse funda-
damente a la inscripcion de la georreferenciacion alternativa aportada.

Por todo lo razonado, esta Direcciéon General ha acordado desestimar el re-
curso y confirmar la nota de calificacién, por existir indicio de controversia la-
tente, que no puede resolverse en sede de calificacion registral o de recurso, sino
que requiere de deslinde parcial con acuerdo de colindantes o resolucién judicial.

Resolucion de 22-3-2024
BOE 16-4-2024
Registro de la Propiedad de Orgiva-Ugfjar.

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

Procede denegar la inscripcion de una base grafica cuando se acreditan dudas
sobre la identidad de la finca.

La mera oposicién de un simple titular catastral acerca de que su inmueble
catastral resulte invadido por una georreferenciacién alternativa a la catastral no
es motivo suficiente por si s6lo para denegar la inscripcion de esa georreferencia-
cién alternativa a la catastral, pues, precisamente por ser alternativa, se produce
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esa invasién parcial del inmueble catastral colindante. Ademas, conforme al ar-
ticulo 32 de la Ley Hipotecaria, coincidente en su redaccién con el articulo 606
del Cédigo Civil, “los titulos de dominio o de otros derechos reales sobre bienes
inmuebles, que no estén debidamente inscritos o anotados en el Registro de la
Propiedad, no perjudican a tercero” y por ello, no deberian ser admitidos por los
juzgados, tribunales ni oficinas del Estado “si el objeto de la presentacién fuere
hacer efectivo, en perjuicio de tercero, un derecho que debié ser inscrito”, como
resulta del articulo 319 de la Ley Hipotecaria. En cambio, cuando la oposicion la
formula no un simple titular catastral afectado cuya propiedad no conste debida-
mente inscrita en el Registro de la Propiedad, sino un titular de una finca registral
que alega resultar invadida, su oposicion resulta mucho mas cualificada y merece
mayor consideracion.

Por tanto, constatado que existe una controversia, no soélo entre un titular
registral y un titular catastral afectado, sino entre titulares registrales de sendas
fincas registrales colindantes acerca de su respectiva georreferenciacion, procede
confirmar la nota de calificacion registral negativa aqui recurrida sobre dudas
fundadas de posible invasién de fincas registrales colindantes inmatriculadas, y
sin que competa a este Centro Directivo, en via de recurso, —como ya se dijo en la
Resolucion de 21 de septiembre de 2020— “decidir cual deba ser la georreferen-
ciacién correcta de cada finca, o sugerir una diferente a la aportada o soluciones
transaccionales entre colindantes”».

Resolucion de 22-3-2024
BOE 16-4-2024
Registro de la Propiedad de Murcia, niimero 6.

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

Procede denegar la inscripciéon de una base grafica cuando se acreditan dudas
sobre la identidad de la finca.

Como senala el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «el Registrador denegara
la inscripcion de la identificacion gréfica de la finca, si la misma coincidiera en
todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, circunstancia
que sera comunicada a la Administracion titular del inmueble afectado». Anélo-
gamente, para el procedimiento de inmatriculacién regulado en el articulo 205 de
la misma ley, se dispone que «si el Registrador tuviera 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 re-
cogidas en la informacion territorial asociada facilitada por las Administraciones
Publicas, notificara tal circunstancia a la entidad u 6rgano competente, acompa-
fiando la certificacion catastral descriptiva y gréfica de la finca que se pretende
inmatricular con el fin de que, por dicha entidad, se remita el informe correspon-
diente, dentro del plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a la recepcién de
la notificacién. Sila Administracién manifestase su oposicién a la inmatriculaciéon
0, no remitiendo su informe dentro de plazo, el Registrador conservase dudas
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sobre la existencia de una posible invasién del dominio publico, denegara la in-
matriculacion pretendida».

Por todo ello, en aplicacion de los preceptos legales reseniados, y dado que
concurre tanto la oposicion expresa del Ayuntamiento por invasiéon de dominio
publico, como la apreciacion del registrador compartiendo la existencia de tal
invasion, el recurso ha de ser desestimado, y confirmada la nota de calificacién
recurrida.

Resolucion de 25-3-2024
BOE 16-4-2024
Registro de la Propiedad de Paterna, namero 1.

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

Procede denegar la inscripcion de una base grafica cuando se acreditan dudas
sobre la identidad de la finca.

En un supuesto como este en que la obra nueva declarada ocupa la totalidad
de la finca sobre la que se asienta, la inscripcién de la finalizaciéon de la obra
nueva, que requiere la identificacién mediante sus coordenadas de referenciacion
geografica de la porciéon de suelo ocupada por la edificacion conforme al articulo
202.2 de la Ley Hipotecaria, exige que simultdneamente se inscriba la representa-
cion grafica georreferenciada de la finca, como reiteradamente ha sido sefialado
por este centro directivo (cfr. Resoluciones de 8 de febrero de 2016, 16 de mayo
de 2019, 15 de septiembre de 2020 y 10 de noviembre de 2021, entre otras). Asi lo
sefala la registradora en su nota de calificacién, lo cual no es contradicho por el
recurrente en su escrito de recurso.

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 fin-
ca coincida en todo o parte con otra base grafica 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.
articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alega-
ciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segiin su pru-
dente 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 colindante.

En este supuesto la registradora, a la vista de la documentacién judicial apor-
tada y de las alegaciones en su dia presentadas por el colindante opositor, tiene
dudas en la identidad de la finca, en cuanto que la representacién grafica que trata
de incorporarse al folio puede suponer la invasion de fincas colindantes inmatri-
culadas, por lo que ha decidido motivadamente que, a su prudente arbitrio, la geo-
rreferenciacion y la rectificacion de la descripcion no pueden acceder al Registro
por la via del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, al existir un con-
flicto latente entre colindantes sobre el trazado de un lindero, fundamentado sus
dudas de identidad, basadas en la oposicién del colindante y la documentacién
judicial, que ponen de manifiesto de forma evidente el conflicto entre los colin-
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dantes sobre la delimitacion grafica de las fincas. Por tanto, de los datos y docu-
mentos que obran en el expediente se evidencia que no es pacifica la delimitacién
grafica propuesta que se pretende inscribir, resultando posible o, cuando menos,
no incontrovertido, que con la inscripcién de la representacion grafica se puede
alterar la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcion registral,
pudiendo afectar a los derechos de terceros.

Resolucion de 25-3-2024
BOE 17-4-2024
Registro de la Propiedad de Dos Hermanas, ntiimero 2.

CURATELA REPRESENTATIVA: APROBACION JUDICIAL DE LA PARTICION
DE HERENCIA.

La particién de herencia en la que intervenga un curador representativo re-
quiere su aprobacién judicial.

No se discute en el presente caso que, en aplicacién de las disposiciones tran-
sitorias de la Ley 8/2021, se trate de una curatela representativa, con las funciones
legalmente atribuidas en tanto que, resolucién judicial mediante, no se revise la
situacion de la persona con discapacidad. Y no debe intervenir defensor judicial,
al no existir conflicto de intereses entre la tutora y el representado por ella.

Por ello, es ineludible aplicar los articulos 289 («no necesitaran autorizacién
judicial la particién de herencia o la divisién de cosa comun realizada por el cura-
dor representativo, pero una vez practicadas requeriran aprobacién judicial (...)»,
analogo al articulo 272 en su redaccion anterior a la Ley 8/2021, de 2 de junio) y
1060, parrafo segundo, del Cédigo Civil («tampoco serd necesaria autorizacion
ni intervencion judicial en la particion realizada por el curador con facultades de
representacion. La particién una vez practicada requerirda aprobacién judicial»).
Ciertamente, en el presente caso, se acredita la autorizacién judicial para la acep-
tacion de la herencia. Pero el otorgamiento de la escritura calificada no se limita
a una aceptacion pura y simple de la herencia, sino que se ha producido la adju-
dicacién de la misma.

Resolucién de 25-3-2024
BOE 17-4-2024
Registro de la Propiedad de Getafe, nimero 2.

CAMBIO DE USO: APLICACION DEL ART. 28 LEY DEL SUELO.

El cambio de uso de un local requiere el cumplimiento de los mismos re-
quisititos que la declaracion de obra nueva. En los casos en los que se admite la
declaracién responsable es preciso un documento de conformidad emitido por la
administracion.

Este centro directivo ha afirmado en numerosas ocasiones (cfr., entre otras,
las Resoluciones de 20 de marzo y 28 de mayo de 2014, 15 de febrero y 13 de mayo
de 2016, 26 de octubre de 2017, 16 de septiembre de 2020 y 7 de febrero de 2022),
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que tras la redaccién dada al articulo 10.3.b) de la Ley sobre propiedad horizontal
por la Ley 8/2013, de 26 de junio, la realizacién de algiin acto de divisién, segrega-
cién o agregacion, con la finalidad recogida en dicho precepto, respecto de pisos,
locales o anejos que formen parte de un edificio en régimen de propiedad hori-
zontal requiere la previa autorizacién administrativa como acto de intervencién
preventiva que asegure su adecuacion a la norma de planeamiento; si bien, por la
remision que tal precepto contenia al articulo 17.6 del texto refundido de la Ley
de Suelo (actualmente, articulo 26.6 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo), se entendio
que serfan de plena aplicacién las excepciones contenidas en dicho articulo 26.6:
a) cuando el nimero y caracteristicas de los elementos privativos resultantes del
complejo inmobiliario sean los que resulten de la licencia de obras que autorice la
construccion de las edificaciones que integren aquel, y b) cuando la modificacién
del complejo no provoque un incremento del nimero de sus elementos privativos.

Es por tanto la respectiva legislacion urbanistica autonémica la que determi-
narda, en ultima instancia, la acreditacion documental de la conformidad, apro-
bacién o autorizaciéon administrativa a que esté sujeta, en su caso la division de
locales integrados en una propiedad horizontal. En caso de no concretar dicha
normativa el tipo de titulo administrativo habilitante, y a los efectos de cumplir la
exigencia de autorizacién administrativa requerida por el citado articulo 10.3 de
la Ley sobre propiedad horizontal, debe estimarse suficiente, a efectos de inscrip-
cion, que se acredite la resoluciéon administrativa de la que resulte autorizado el
acto de division de locales, en su caso, de obra para segregacion de local, indepen-
diente del uso final del mismo, todo ello de modo conforme a la ley urbanistica
autonémica y por remision de esta, a las ordenanzas locales respectivas.

En relacion con el cambio de uso que se formaliza mediante la escritura ca-
lificada, este centro directivo ha afirmado (vid. Resoluciones de 5 de agosto y 13
de noviembre de 2013, 21 de abril de 2014, 13 de mayo, 12 de septiembre y 30 de
noviembre de 2016, 27 de junio de 2018, 27 de marzo de 2019, 21 de julio de 2021,
7 de julio de 2022 o 6 de febrero de 2023, entre otras), que el cambio de uso de
la edificacion es equiparable a la modificacion de la declaracion de obra inscrita,
como elemento definitorio del objeto del derecho, y, por tanto, su régimen de ac-
ceso registral se basara en cualquiera de las dos vias previstas por el articulo 28 de
la Ley de Suelo, con independencia del uso urbanistico previsto en planeamiento
y el uso efectivo que, de hecho, se dé a la edificacion.

En la escritura calificada se formaliza un cambio de uso del tnico local co-
mercial existente en el edificio para destinarlo a siete viviendas, incorporando al
efecto declaracion responsable «para obras y demoliciones» y declaracion respon-
sable de «primera ocupacién y de transformacion de local en viviendas» presen-
tada telematicamente en el Ayuntamiento de Getafe. Asi, se ha optado por el me-
canismo previsto en el articulo 28.1 de la Ley de Suelo para acreditar la legalidad
del cambio de uso. La legislacion estatal exige dos requisitos distintos entre si,
que deben concurrir cumulativamente en la inscripcion de una obra nueva y que
deben verificar tanto el notario al autorizar la escritura como el registrador al
practicar la inscripcién: a) El acto expreso de conformidad, aprobacién o auto-
rizacién administrativa; que puede ser la usualmente conocida como licencia de
obras, o un acto expreso o certificacién de conformidad municipal referido a una
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declaracién responsable urbanistica, ya que el citado articulo 28 admite distintos
niveles de control administrativo de las actuaciones urbanisticas y habra de estar-
se a la regulacién de cada Comunidad Auténoma. Lo que no puede considerarse
como titulo urbanistico habilitante suficiente es la mera declaracion responsable
que carece de la naturaleza de acto administrativo; y b) La licencia de uso o pri-
mera ocupacién, que puede ser sustituida por una declaraciéon responsable de
ocupacion y funcionamiento si asi lo admite la legislacion urbanistica aplicable.

Asi, como se ha expuesto anteriormente, el marco normativo estatal posibi-
lita, en cuanto al primero de los requisitos, si alguna legislacién autonémica lo
previera, como ocurre entre otras en la Comunidad de Madrid, que como titulo
habilitante de la actuacién sea suficiente la declaracién responsable urbanistica
de cambio de uso, de division de locales o viviendas o de implantacién de activi-
dades (acto de edificacién), complementada con un acto o certificacion expreso de
conformidad municipal, no siendo vélida, a efectos de inscripcion, la conformidad
emitida por parte de entidades urbanisticas colaboradoras por su falta de caracter
administrativo, como sefialan también las indicadas resoluciones.

La legislacion urbanistica de Madrid confirman la necesidad, a efectos regis-
trales, del cumplimiento de los dos requisitos que se vienen repitiendo, y de los
que se infiere, respecto del primer requisito, que la realizacién de los actos urba-
nisticos de cambio de uso de elementos concretos y de divisiones y segregaciones
de pisos y locales en la Comunidad de Madrid necesitan, como titulo habilitante,
la correspondiente declaracién responsable urbanistica junto con el acto de con-
formidad expreso del ayuntamiento que corresponda (referencia al articulo 28.1
de la citada ley estatal en el articulo 159.5 de la Ley del Suelo, de la Comunidad
de Madrid).

La Resolucioén de este centro directivo de 30 de noviembre de 2016 hace refe-
rencia a cudles de las exigencias a las que se refiere el apartado 1 del articulo 28
de la Ley de Suelo son aplicables a los supuestos de cambio de uso como el que es
objeto de este recurso; y pone de relieve que, verificada la inscripcién en el Regis-
tro de la Propiedad con unos usos determinados cuyo reflejo consta en la forma
establecida en el articulo 45 del Real Decreto 1093/1997, «cualquier modificacién
que de los mismos se lleve a cabo exige nuevamente la aplicacién de la norma so-
bre inscripcion en el Registro de obras nuevas (...) Y esto es asi porque aunque no
siempre una alteracién de la descripcion de la obra nueva inscrita puede implicar
la exigencia de acreditacion de los requisitos exigidos por la normativa urbanistica
(vid. Resolucién de 19 de febrero de 2005, en contraposicién a la de 27 de diciem-
bre de 2010), es evidente que la alteracion del uso de todo o parte del edificio ins-
crito cuando la ley urbanistica aplicable exija autorizacién nos reconduce a dicho
supuesto en cuanto modificacién del derecho de propiedad».

En definitiva, aunque en el supuesto objeto de este recurso no son exigibles
licencia de obras ni licencia de primera ocupacion, solo se aportan sendas decla-
raciones responsables «para obras y demoliciones» y «de primera ocupacién y de
transformacion de local en viviendas», sin que ninguna de ellas vaya acompafiada
de un acto o certificacién de conformidad municipal. Y, a la vista de ello, debe
concluirse que la exigencia impuesta por la registradora en su calificacién debe
ser confirmada.
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Resolucion de 25-3-2024
BOE 17-4-2024
Registro de la Propiedad de Sepulveda-Riaza.

DOCUMENTOS JUDICIALES: REQUISITOS DE INSCRIPCION.

Se recuerdan requisitos generales para la inscripcién de un documento judi-
cial, tales como la determinacién de la titularidad, las circunstancias personales
del adquirente, la acreditacion de la firmeza y el cumplimiento de requisitos fis-
cales.

Ha de sefialarse que la literalidad de la sentencia genera cierta confusién a
este respecto. Por un lado, en el fallo se declara el pleno dominio de la finca a
favor del citado don V. S. M. C., sin hacer alusién alguna a su hermana, dona A.
S. M. C. Sin embargo, en los fundamentos de Derecho de dicha sentencia si que
se alude a que la usucapion ahora reconocida parte de un justo titulo que es un
contrato de permuta por el cual adquirieron la finca el actor y su hermana. Ante
esta aparente contradiccién, procede confirmar el defecto apreciado por el regis-
trador, siendo preciso que se aclare el fallo de la sentencia para indicar quién o
quiénes son las personas a cuyo favor se reconoce el dominio sobre esta finca. Y,
en caso de que los favorecidos por tal declaracion judicial sean ambos hermanos,
sera necesario, como sefiala el articulo 54 del Reglamento Hipotecario, especificar
la porcién ideal de cada conduefio con datos matematicos que permitan conocerla
indubitadamente.

En el titulo inscribible deben constar todas las circunstancias personales de
aquel a cuyo favor deba practicarse la inscripcion, es decir, las recogidas en los
articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario.

Respecto a la exigencia de que se acredite la firmeza de la resolucion judicial
para practicar la inscripcién, con caracter general debe recordarse, como la doc-
trina de este Centro Directivo asi lo establece.

Por dltimo, en relacion a la exigencia de que se acredite el cumplimiento de las
obligaciones fiscales del titulo inscribible, debe recordarse que la doctrina man-
tenida por este Centro Directivo ha establecido que el registrador, ante cualquier
operacion juridica cuya registracion se solicite, no sélo ha de calificar su validez y
licitud, sino decidir también si se halla sujeto o no a impuestos; la valoraciéon que
haga de este tltimo aspecto no sera definitiva en el plano fiscal, pues no le corres-
ponde la competencia liquidadora respecto de los diversos tributos; no obstante,
serd suficiente bien para acceder, en caso afirmativo, a la inscripcién sin necesidad
de que la Administracién Fiscal ratifique la no sujecion, bien para suspenderla en
caso negativo, en tanto no se acredite adecuadamente el pago, exencion, prescrip-
cién o incluso la no sujecion respecto del impuesto que aquél consideré aplicable,
de modo que el registrador, al s6lo efecto de decidir la inscripcion, puede apre-
ciar por si la no sujecion fiscal del acto inscribible, evitando una multiplicaciéon
injustificada de los tramites pertinentes para el adecuado desenvolvimiento de la
actividad juridica registral.
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Resolucion de 25-3-2024
BOE 17-4-2024
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 16.

CAMBIO DE USO: APLICACION DEL ART. 28 LEY DEL SUELO.OBRA NUEVA
POR ANTIGUEDAD: ACREDITACION DE LA TERMINACION DE LA OBRA.

El cambio de uso de un local requiere el cumplimiento de los mismos re-
quisititos que la declaracién de obra nueva. En los casos en los que se admite la
declaracién responsable es preciso un documento de conformidad emitido por la
administracion.

Este centro directivo ha afirmado en numerosas ocasiones (cfr., entre otras,
las Resoluciones de 20 de marzo y 28 de mayo de 2014, 15 de febrero y 13 de mayo
de 2016, 26 de octubre de 2017, 16 de septiembre de 2020 y 7 de febrero de 2022),
que tras la redaccién dada al articulo 10.3.b) de la Ley sobre propiedad horizontal
por la Ley 8/2013, de 26 de junio, la realizacién de algtin acto de division, segrega-
cion o agregacion, con la finalidad recogida en dicho precepto, respecto de pisos,
locales o anejos que formen parte de un edificio en régimen de propiedad hori-
zontal requiere la previa autorizacién administrativa como acto de intervencién
preventiva que asegure su adecuacion a la norma de planeamiento; si bien, por la
remision que tal precepto contenia al articulo 17.6 del texto refundido de la Ley
de Suelo (actualmente, articulo 26.6 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo), se entendio
que serian de plena aplicacién las excepciones contenidas en dicho articulo 26.6:
a) cuando el namero y caracteristicas de los elementos privativos resultantes del
complejo inmobiliario sean los que resulten de la licencia de obras que autorice la
construccion de las edificaciones que integren aquel, y b) cuando la modificacién
del complejo no provoque un incremento del nimero de sus elementos privativos.

Es por tanto la respectiva legislacion urbanistica autonémica la que determi-
nara, en ultima instancia, la acreditacién documental de la conformidad, apro-
bacién o autorizaciéon administrativa a que esté sujeta, en su caso la divisiéon de
locales integrados en una propiedad horizontal. En caso de no concretar dicha
normativa el tipo de titulo administrativo habilitante, y a los efectos de cumplir la
exigencia de autorizacién administrativa requerida por el citado articulo 10.3 de
la Ley sobre propiedad horizontal, debe estimarse suficiente, a efectos de inscrip-
cién, que se acredite la resolucién administrativa de la que resulte autorizado el
acto de division de locales, en su caso, de obra para segregacion de local, indepen-
diente del uso final del mismo, todo ello de modo conforme a la ley urbanistica
autonémica y por remision de esta, a las ordenanzas locales respectivas.

En relacién con el cambio de uso que se formaliza mediante la escritura ca-
lificada, este centro directivo ha afirmado (vid. Resoluciones de 5 de agosto y 13
de noviembre de 2013, 21 de abril de 2014, 13 de mayo, 12 de septiembre y 30 de
noviembre de 2016, 27 de junio de 2018, 27 de marzo de 2019, 21 de julio de 2021,
7 de julio de 2022 o 6 de febrero de 2023, entre otras), que el cambio de uso de
la edificacion es equiparable a la modificacién de la declaracion de obra inscrita,
como elemento definitorio del objeto del derecho, y, por tanto, su régimen de ac-
ceso registral se basara en cualquiera de las dos vias previstas por el articulo 28 de
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la Ley de Suelo, con independencia del uso urbanistico previsto en planeamiento
y el uso efectivo que, de hecho, se dé a la edificacion.

En la escritura calificada se formaliza un cambio de uso del tnico local co-
mercial existente en el edificio para destinarlo a siete viviendas, incorporando al
efecto declaracion responsable «para obras y demoliciones» y declaracion respon-
sable de «primera ocupacién y de transformacién de local en viviendas» presen-
tada telematicamente en el Ayuntamiento de Getafe. Asi, se ha optado por el me-
canismo previsto en el articulo 28.1 de la Ley de Suelo para acreditar la legalidad
del cambio de uso. La legislacion estatal exige dos requisitos distintos entre si,
que deben concurrir cumulativamente en la inscripcién de una obra nueva y que
deben verificar tanto el notario al autorizar la escritura como el registrador al
practicar la inscripcién: a) El acto expreso de conformidad, aprobaciéon o auto-
rizacién administrativa; que puede ser la usualmente conocida como licencia de
obras, o un acto expreso o certificacién de conformidad municipal referido a una
declaracion responsable urbanistica, ya que el citado articulo 28 admite distintos
niveles de control administrativo de las actuaciones urbanisticas y habra de estar-
se a la regulacién de cada Comunidad Auténoma. Lo que no puede considerarse
como titulo urbanistico habilitante suficiente es la mera declaracién responsable
que carece de la naturaleza de acto administrativo; y b) La licencia de uso o pri-
mera ocupacion, que puede ser sustituida por una declaracion responsable de
ocupacion y funcionamiento si asi lo admite la legislacién urbanistica aplicable.

Asi, como se ha expuesto anteriormente, el marco normativo estatal posibi-
lita, en cuanto al primero de los requisitos, si alguna legislacién autonémica lo
previera, como ocurre entre otras en la Comunidad de Madrid, que como titulo
habilitante de la actuacion sea suficiente la declaracién responsable urbanistica
de cambio de uso, de division de locales o viviendas o de implantacion de activi-
dades (acto de edificacién), complementada con un acto o certificacién expreso de
conformidad municipal, no siendo valida, a efectos de inscripcion, la conformidad
emitida por parte de entidades urbanisticas colaboradoras por su falta de caracter
administrativo, como sefialan también las indicadas resoluciones.

La legislacion urbanistica de Madrid confirman la necesidad, a efectos regis-
trales, del cumplimiento de los dos requisitos que se vienen repitiendo, y de los
que se infiere, respecto del primer requisito, que la realizacién de los actos urba-
nisticos de cambio de uso de elementos concretos y de divisiones y segregaciones
de pisos y locales en la Comunidad de Madrid necesitan, como titulo habilitante,
la correspondiente declaracién responsable urbanistica junto con el acto de con-
formidad expreso del ayuntamiento que corresponda (referencia al articulo 28.1
de la citada ley estatal en el articulo 159.5 de la Ley del Suelo, de la Comunidad
de Madrid).

La Resolucion de este centro directivo de 30 de noviembre de 2016 hace refe-
rencia a cudles de las exigencias a las que se refiere el apartado 1 del articulo 28
de la Ley de Suelo son aplicables a los supuestos de cambio de uso como el que es
objeto de este recurso; y pone de relieve que, verificada la inscripcién en el Regis-
tro de la Propiedad con unos usos determinados cuyo reflejo consta en la forma
establecida en el articulo 45 del Real Decreto 1093/1997, «cualquier modificacién
que de los mismos se lleve a cabo exige nuevamente la aplicaciéon de la norma so-
bre inscripcion en el Registro de obras nuevas (...) Y esto es asi porque aunque no
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siempre una alteracién de la descripcion de la obra nueva inscrita puede implicar
la exigencia de acreditacion de los requisitos exigidos por la normativa urbanistica
(vid. Resolucién de 19 de febrero de 2005, en contraposicién a la de 27 de diciem-
bre de 2010), es evidente que la alteracion del uso de todo o parte del edificio ins-
crito cuando la ley urbanistica aplicable exija autorizacién nos reconduce a dicho
supuesto en cuanto modificacién del derecho de propiedad».

A la vista de lo anterior, debe concluirse que la exigencia impuesta por el re-
gistrador en su calificacion relativa a la necesidad de contar con la conformidad
del Ayuntamiento a que se refiere el articulo 159 de la citada Ley 9/2001, resulta
aplicable en el presente supuesto.

En la escritura se formaliza una ampliacién de obra nueva por la via del ar-
ticulo 28.4 de la Ley de Suelo, de modo tal que la finca pasa de tener una superfi-
cie edificada de 114, 31 metros cuadrados conforme al Registro, a una superficie
construida total de 323, 89 metros cuadrados. Segun resulta de las certificaciones
catastrales incorporadas, la superficie total de los elementos que integran la finca
es de 315 metros cuadrados. En el presente caso la controversia se centra en el
requisito relativo a la acreditacion de «la terminacion de la obra en fecha determi-
nada y su descripcién coincidente con el titulo», en cuanto a este tltimo elemento
(identidad descriptiva).

Al respecto, debe traerse a colacién la doctrina de este Centro Directivo (Reso-
lucién de 10 de marzo de 2012, reiterada entre otras por la de 31 de marzo de 2022
0 21 de junio de 2023), segtn la cual la acreditacién de la antigiiedad de la obra (o
de sus mejoras o ampliaciones ex articulos 308 del Reglamento Hipotecario y 45y
52 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio) a través de la certificacion catastral
se despliega en un doble aspecto: en relacién con la construccién que se declara y
en relacién con la parcela sobre la que ésta se asienta. En relaciéon con la parcela
sobre la que se asienta la edificacion, es necesario realizar una previa operacién
de correspondencia de la referencia catastral con la finca registral, que se regula
en el articulo 45 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. En relacién con
la construccién, como ha afirmado este Centro Directivo en Resoluciones, entre
otras, de 25 de agosto de 2008, 1 de febrero de 2012, 29 de enero de 2015, 8 de
febrero de 2016, 29 de junio de 2021, y més recientemente 1 de junio de 2023, no
se trata el presente de un supuesto (como las inmatriculaciones) en que haya una
exigencia legal de coincidencia total, sino que lo que las normas complementarias
al Reglamento Hipotecario exigen en materia de obra nueva es que se acredite la
realidad de la obra, que el proyecto se ajuste a licencia o, en su defecto, que hayan
prescrito las medidas de restablecimiento de legalidad urbanistica, y que no haya
duda sobre la identidad de la finca segtin lo expresado en el titulo y en el documen-
to justificativo de aquellos extremos.

En definitiva, al no tratarse de supuestos —como las inmatriculaciones— en
que haya una exigencia legal de coincidencia total, y habiéndose acreditado sufi-
cientemente la realidad de la obra, su antigiiedad y, con ello, la prescripcién de
las medidas de restablecimiento de legalidad urbanistica, sin que existan dudas de
la identidad entre la finca la expresada en el titulo y en el documento justificativo
de aquéllos extremos, esto es, en las certificaciones catastrales aportadas, puede
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concluirse que las objeciones planteadas en este punto por el registrador no pue-
den mantenerse.

Resolucién de 25-3-2024
BOE 17-4-2024
Registro de la Propiedad de Baza.

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

La rectificacién de un asiento por inexactitud del titulo requiere el consenti-
miento del titular registral o resolucién judicial.

Existe inexactitud cuando concurre cualquier discordancia entre el Registro
y la realidad extrarregistral (cfr. articulo 39 de la Ley Hipotecaria), y existe error
cuando, al trasladar al Registro cualquier dato que se encuentre en el titulo ins-
cribible o en los documentos complementarios se incurre en una discordancia.
A su vez, los errores pueden ser materiales y de concepto: son materiales cuando
se ponen unas palabras por otras, pero no se altera el verdadero sentido de una
inscripcion ni de sus componentes basicos. En caso contrario el error es de con-
cepto. La rectificacion registral se practica conforme indica el articulo 40 de la
Ley Hipotecaria.

En el presente supuesto, al practicarse la inscripcion 1. de agrupacion se
incurri6é en un error en el asiento por parte del Registro, pues, al transcribir la
palabra «cuevas» del lindero oeste que figuraba en el titulo se hizo constar en la
inscripcion dicho término en singular «cueva», ocasionandose asi una pequefa
discordancia entre el titulo y la inscripcién. Ahora bien, dicho error debe repu-
tarse material y no de concepto, porque permite afirmar que el error cometido no
afecta al sentido general de la inscripcién ni al de ninguno de sus conceptos. En
este caso, el error podria haber sido rectificado en la primera inscripcién por el
registrador al confrontar el asiento con el titulo, conforme a lo establecido en el
articulo 213 de la Ley Hipotecaria. Sin embargo, en el caso de este expediente se
da la circunstancia de que se han practicado con posterioridad a la inscripcién 1.*
otros asientos que han descrito nuevamente la finca (incluso se ha hecho constar
un exceso de cabida), en los que consta el término «cueva» en singular, porque
asi figuraba en los titulos que motivaron dichas inscripciones posteriores, sin en
que ninguno de ellos se haya subsanado el supuesto error. Por tanto, lo que ahora
sucede, como sostiene el registrador, es que se estaria en presencia de una posible
inexactitud producida por un error en el titulo, al reflejar la inscripcién el lindero
que consta en el titulo por el que se practicé la inscripcién y que el recurrente ma-
nifiesta que es erréneo. De acuerdo con art. 40 LH, la rectificacién requeriria en el
presente supuesto el consentimiento de todos los titulares registrales de la finca, o
una resolucion judicial; lo cual no concurre en el este caso.

A la vista de los términos del poder, debe confirmarse el defecto del registra-
dor que considera insuficientes las facultades alegadas por dofia M. G. V. para
prestar el consentimiento a la rectificacién en nombre de su hermano, en tanto
que no ha quedado acreditado que el poderdante haya aceptado la herencia de sus
padres y en consecuencia ostente titularidad alguna sobre la finca 21.861 de Baza.
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No puede tomarse en consideracion el argumento de la recurrente, consistente en
que la simple solicitud de rectificacién material supone una aceptacion tacita de
la herencia, porque el poder en ningun caso le faculta para aceptar herencias en
nombre de su hermano.

Resolucion de 26-3-2024
BOE 17-4-2024
Registro de la Propiedad de Algeciras, nimero 1.

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

No puede fundamentarse la negativa a inscribir una base grafica en la oposi-
cién infundada de un colindante.

Como sefial6 la Resolucion de este Centro Directivo de 10 de noviembre de
2022, «cuando un particular formula oposicién en términos confusos o sin que
conste la autenticidad de su identidad, o validez y vigencia de la representacion
que alegue, o la identificacion de cudl es la finca supuestamente invadida y en qué
medida concreta, o cualquier otro extremo esencial, el registrador, como tramite
para mejor proveer, puede requerirle para que subsane o complete tal escrito de
oposicion a fin de que el registrador pueda formarse un juicio cabal sobre la efec-
tividad y fundamento de tal oposicién y tomar la decisién que correspondas.

Por tanto, como es obvio cuando se utiliza una georreferenciaciéon catastral,
no hay invasién de parcela catastral colindante alguna. Y los opositores no sélo no
concretan qué parte de su propia finca registral esté siendo supuestamente invadi-
da, sino que ni siquiera aclaran si tal supuesta invasion lo es de su finca registral
o de bienes de dominio publico. Por todo ello, una calificacién registral negativa
basada exclusivamente en una oposicion tan difusa, imprecisa e insuficientemente
fundamentada, resulta también insuficientemente fundamentada, por lo que pro-
cede estimar el presente recurso.

Resolucién 26-3-2024
BOE 17-4-2024
Registro de Palma de Mallorca ntiimero 1.

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

No puede fundamentarse la negativa a inscribir una base grafica en la oposi-
ci6n infundada de un colindante.

La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacién de un erréneo dato registral referido a la descripcion de la
finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no
se altera la realidad fisica exterior que se acota con la 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. 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
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la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio
publico, a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encu-
briese un negocio traslativo u operaciones de modificacion 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.

En el presente caso, pretendida la constancia registral de la disminucién de
cabida de la finca, junto con su base grafica alternativa y, tramitado el expedien-
te, se presentan los escritos de oposicién anteriormente citados. Aunque, como
sefiala el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales co-
lindantes no determina necesariamente la denegacion de la inscripcién», ello no
puede entenderse en el sentido de que no puedan ser tenidas en cuenta tales alega-
ciones para formar el juicio del registrador, poniendo de manifiesto una situacién
de posible invasion de la finca colindante. En el supuesto de hecho aqui planteado,
en el que la registradora expresamente manifiesta en su nota de calificaciéon que
«no existen dudas fundadas sobre la identidad de la finca 11.249, cuya represen-
tacion grafica georreferenciada se solicita su inscripcién». En consecuencia, no
formulada una duda de identidad en cuanto a la disminucién de cabida de la finca
y su representacion grafica, el hecho de haberse interpuesto reclamacién econé-
mico-administrativa ante el acuerdo de alteracién catastral no puede constituir,
sin mds, impedimento a la practica de las operaciones registrales solicitadas.

Resolucién de 26-3-2024
BOE 17-4-2024
Registro de la Propiedad de Vera.

PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL: PRESUNCION DE EXACTITUD
DE LOS ASIENTOS.

El registrador debe partir de lo que resulta de los asientos de la finca.

Del anélisis de los asientos del Registro resulta, en primer lugar, que no consta
proporcion o porcentaje alguno de participacion en la propiedad de la finca objeto
del expediente sino hasta la inscripcién parcial que causa el recurso —hasta ese
momento era de la totalidad—; y, en segundo lugar, que, son claras las superficies
junto con las suspensiones practicadas respecto de determinada cabida. Por otra
parte, en el recurso no se impugna la especificacion de la superficie de la finca
adjudicada sino la participacion o porcentaje que se le da al adjudicatario en la
misma, que, tanto en la nota de informacién registral como en el inventario de la
escritura, coincide que es la totalidad de la finca. Por tanto, no puede el registra-
dor determinar por si solo esa proporciéon o porcentaje. En definitiva, habiéndose
recurrido exclusivamente lo relativo al porcentaje o participacion adjudicada, no
puede mas que estimarse el recurso para que se inscriba la finca en su totalidad.
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Por lo demas, el recurrente tiene los procedimientos legales para solicitar, en su
caso, la inmatriculacién de los excesos que crea pertinentes.

Resolucion de 26-3-2024
BOE 17-4-2024
Registro de la Propiedad de Santiago de Compostela, nimero 1.

REPRESENTACION VOLUNTARIA: ART. 98 LEY 24/2001.

En los casos de poder especial otorgado por una sociedad mercantil es nece-
sario que la resefia que haga el notario alcance a los datos del concedente de dicho
poder y la suficiencia de sus facultades.

En las Sentencias del TS de 20 y 22 de noviembre de 2018 y 1 de junio de 2021
se afirma que cuando se trata de un poder conferido por una sociedad mercan-
til que no consta inscrito, el notario autorizante debe, bajo su responsabilidad,
comprobar de forma rigurosa la validez y vigencia del poder otorgado por dicha
sociedad y dejar constancia de que ha desarrollado tal actuacion, de forma que
la resena del documento auténtico del que resulta la representacion exprese las
circunstancias que, a juicio del notario, justifican la validez y vigencia del poder
en ejercicio del cual interviene el apoderado, ya se trate de un poder general no
inscrito, ya de un poder especial. Y el registrador debe revisar que el titulo auto-
rizado permita corroborar que el notario ha ejercido su funcién de examen de la
existencia y vigencia del poder y de la suficiencia de las facultades que confiere de
forma completa y rigurosa, y que este juicio sea congruente con el contenido del
titulo presentado, es decir, que resulte del contenido del juicio de suficiencia que
dicha suficiencia se predica respecto del negocio juridico otorgado, con la preci-
sién necesaria para que no quepan dudas de que el notario ha calificado correcta-
mente el negocio de que se trata y referido al mismo la suficiencia o insuficiencia
de las facultades representativas.

En el presente caso, el notario autorizante de la escritura calificada se limita
a expresar que el interviniente en representacién de la sociedad titular registral
actua en virtud de un poder mediante la escritura de la que resefa el notario au-
torizante, su fecha y el namero de protocolo, pero ha omitido toda referencia al
caracter especial y a la persona concedente del poder y al titulo representativo que
vincule a este dltimo con la sociedad.

Resolucion de 26-3-2024
BOE 17-4-2024
Registro de la Propiedad de Huete.

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

La rectificacién de un asiento exige la previa determinacién de la causa del
error y que se cumpla con lo establecido en el art. 40 LH.

Existe inexactitud cuando concurre cualquier discordancia entre el Registro
y la realidad extrarregistral (cfr. articulo 39 de la Ley Hipotecaria), y existe error
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cuando, al trasladar al Registro cualquier dato que se encuentre en el titulo ins-
cribible o en los documentos complementarios se incurre en una discordancia.
A su vez, los errores pueden ser materiales y de concepto: son materiales cuando
se ponen unas palabras por otras, pero no se altera el verdadero sentido de una
inscripcion ni de sus componentes basicos. En caso contrario el error es de con-
cepto. La rectificacion registral se practica conforme indica el articulo 40 de la
Ley Hipotecaria.

En el presente caso, el supuesto error que la recurrente considera producido
en el Registro de la Propiedad deriva de inscripciones practicadas hace afos por
un registrador anterior a la actual que califica y se pretende su rectificacion por la
registradora actual conforme al articulo 217 de la Ley Hipotecaria por entender la
recurrente que se trata de un error de concepto.

En conclusion, para poder acceder a la pretensién de la recurrente de recti-
ficacion y cancelacion de la inscripcion 3.*  de las fincas registrales 135, 1.243,
1.296 y 2.643 del término municipal de Cafiamares, haciendo revivir la inscripcion
2.* de dominio a favor de la recurrente, se precisa indagar cual es la causa que ha
motivado la eventual inexactitud registral. Determinada causa de la inexactitud,
que en su caso se haya producido, procedera actuar conforme a lo dispuesto en
los apartados c) o d) del articulo 40 de la Ley Hipotecaria, segiin cual haya sido el
motivo que hubiera determinado esa inexactitud.

Resolucion de 26-3-2024
BOE 17-4-2024
Registro de la Propiedad de Mahon.

AGUAS: FORMAS DE CONSTATACION REGISTRAL.

No hay obstaculo para reflejar que un pozo que ya consta inscrito se corres-
ponde con determinad derecho de aprovechamiento que figura en el Registra ad-
ministrativo de aguas.

No cabe por tanto duda de la identidad de la finca registral afectada, que es la
misma a la que se refiere la documentacién administrativa aportada identificativa
de la titularidad del aprovechamiento de aguas. Tampoco puede sostenerse la falta
de correspondencia de la identificacion realizada de la autorizacion de explota-
cién que resulta del Registro (SHBJI...]) con la ahora sefnalada (ARE [...]).

Respecto de la exigencia de georreferenciacién tampoco puede mantenerse
la nota de calificacién, pues la reforma de la Ley Hipotecaria por la Ley 13/2015,
de 24 de junio, establecié unos supuestos de georreferenciacion obligatoria para
los supuestos de apertura de folio registral, inmatriculacion y otros, sin que haya
precepto alguno que exija esa representacién grafica obligatoria respecto de dere-
chos ya inscritos con anterioridad, que estan bajo la salvaguarda de los tribunales
y donde la georreferenciacion es meramente potestativa (véase articulos 1, 9.b) y
10 de la Ley Hipotecaria).

Tampoco es exigible el consentimiento de los titulares de derechos posterio-
res a la inscripcion de los derechos de aprovechamiento de aguas, reflejados en
la inscripcién 8.2 , como es el caso de los titulares de las fincas dominantes de la
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servidumbre constituida en la inscripcién 7.* |, en la medida que esa servidumbre
va a permanecer inalterada en favor de las fincas favorecidas, sin que la actuali-
zacién de la coordinacién con el Registro administrativo de aguas en cuanto a la
titularidad del aprovechamiento modifique o altere tal inscripcién de servidumbre
de saca de aguas.

Para precisar la funcionalidad del Registro de la Propiedad en los diferentes
supuestos de aprovechamientos de aguas, publicas y privadas, que pueden ins-
cribirse en el Registro de Aguas o en el Catalogo de Aprovechamientos de Aguas
Privadas, debe partirse de la existencia de distintos grados y modos de relacién
de los dos elementos reales constitutivos de esos aprovechamientos, que, en lo
que ahora interesa, a efectos de esa funcionalidad del Registro de la Propiedad,
son el derecho a beneficiarse del agua y la finca que se beneficia de la misma. En
cualquier caso sera imprescindible acompanar al titulo o documento principal en
que funde inmediatamente su derecho la persona a cuyo favor haya de practicarse
la inscripcién (cfr. articulo 33 del Reglamento Hipotecario), el complementario
consistente en la certificacién del organismo de cuenca o Administracién hidrau-
lica de Comunidad Auténoma competente en la correspondiente cuenca intraco-
munitaria, acreditativa del contenido de la oportuna inscripcién en el Catdlogo de
Aprovechamientos de Aguas Privadas, y la certificacién negativa de inscripciéon en
el Registro de Aguas.

Resolucion de 26-3-2024
BOE 17-4-2024
Registro de la Propiedad de Mahon.

AGUAS: FORMAS DE CONSTATACION REGISTRAL.

No hay obstaculo para reflejar que un pozo que ya consta inscrito se corres-
ponde con determinad derecho de aprovechamiento que figura en el Registra ad-
ministrativo de aguas.

No cabe por tanto duda de la identidad de la finca registral afectada,

Resolucion de 9-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de Manacor ntimero 1.

HERENCIA: ALBACEA TESTAMENTARIO DEL DERECHO ALEMAN.

Una vez adjudicados los bienes a los herederos no puede ostentar ya el alba-
cea facultades dispositivas sobre dichos bienes.

Ciertamente, en el Derecho aleman la herencia deferida se adquiere por el
hecho de la delacién —salvo repudiacién—, y no por el hecho de la aceptacion
hereditaria como sucede en el sistema romano vigente en nuestro Derecho. La
funcion del «albacea testamentario» en el Derecho aleman («Testamentsvollstrec-
ker») consiste en ejecutar las disposiciones de tltima voluntad del testador; vy, si
existen varios herederos, debera encargarse de la particiéon y adjudicacién de la
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herencia entre todos ellos. Debe administrar la herencia. Esta facultado, en parti-
cular, para tomar posesion de la herencia y disponer de los bienes de ésta. Y los he-
rederos no pueden disponer de los bienes sujetos a la administracién del albacea
testamentario. Ademas, el testador puede determinar la duracién de la ejecucion
testamentaria. En general, la ejecucion permanente puede disponerse durante un
maximo de treinta afios.

Debe tenerse en cuenta, no obstante, que tanto en el Derecho espanol, como
en el Derecho aleman, la particion de la herencia es un acto de especificacién del
dominio que, si bien no constituye un acto de enajenacién para el cual hubiera es-
tado facultado el albacea conforme al Derecho aleman, es indudablemente un acto
por el cual se convierte el derecho de propiedad hereditario «in abstracto» (que,
en el sistema germanico, corresponde a los herederos por el hecho de la delacion
hereditaria y no por el de la aceptacion de la herencia), en un derecho hereditario
«in concreto».

En el presente supuesto, mediante la escritura de particion de herencia, el
albacea testamentario cumplié, como consideré oportuno, su cometido segin las
atribuciones que le competen en el Derecho aleman. De este modo, cumplido su
cometido, el albacea testamentario ya habia convertido a cada uno de los herede-
ros en propietarios exclusivos de cuotas indivisas de dicho bien. Por ello, una vez
ejecutadas las disposiciones de ultima voluntad de la testadora, dicho ejecutor no
puede conservar ese poder de disposicién que alcanza tnicamente a los bienes
relictos que se hallen todavia en administracién testamentaria.

Por ello, son los herederos los tinicos que, cada uno respecto de su cuota indi-
visa, conforme al articulo 399 del Cédigo Civil espaiiol (vid., también, el articulo
1259 del mismo Codigo Civil), ostentan el poder de disposicién requerido para la
transmisién dominical instrumentada en la escritura cuya calificacién ha sido re-
currida, sin que sea posible su eficacia civil, ni, consecuentemente, su inscripcién
sin que conste el consentimiento de los herederos.

Resolucion de 9-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad de Las Palmas de Gran Canaria, nimero 1.

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO.

No es titulo inscribible el convenio regulado para una disolucién de condomi-
nio entre los ex conyuges.

Segtn la reiterada doctrina de esta Direccion General (vid. Resoluciones cita-
das en el apartado «Vistos» de la presente), la calificacién registral no entra en el
fondo de la resolucién judicial, ni en la validez del convenio regulador aprobado
judicialmente, sino en si tal convenio constituye o no titulo inscribible para la
practica del asiento registral teniendo en cuenta los aspectos susceptibles de cali-
ficacién registral conforme a los articulos 100 del Reglamento Hipotecario y 522
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que hacen referencia, entre otros extremos, a la
calificacion registral de la congruencia de la resolucion con el procedimiento en
que se ha dictado y de los obstaculos derivados de la legislaciéon registral.
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Ciertamente, este Centro Directivo ha puesto de manifiesto que 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 separacion o el divorcio.
Segun la referida doctrina, esta Direccién General ha entendido en casos analogos
al del presente recurso que, a los efectos de su inscripcién, no puede admitirse el
convenio regulador, aprobado judicialmente, como documento de formalizacion
de la extincién de una comunidad de bienes adquiridos al margen o en ausencia
de todo régimen conyugal (vid. las Resoluciones de 16 de junio de 2010, 13 de
octubre de 2016, 21 de junio de 2017, 24 de octubre de 2018 y 25 de julio de 2019).
En el convenio objeto de la calificacion impugnada, ademas de proceder a regular
las relaciones paterno-filiales «stricto sensu» los progenitores aprovechan para
extinguir el condominio existente entre ambos sobre un inmueble, llevando a cabo
su liquidacion.

Por ello, la eficacia de la aprobacién judicial —dentro de los limites juris-
diccionales y competenciales legalmente reconocidos al 6rgano juzgador— sélo
puede extenderse a las medidas relativas a la guarda y custodia de los hijos, por
lo que otras disposiciones contenidas en el convenio regulador resultarian ajenas
a ella. Debe concluirse, por tanto, que el acuerdo suscrito no deja de ser un docu-
mento privado cuyo acceso al Registro no quedaria amparado por el articulo 90
del Cédigo Civil.

Resolucién de 9-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad de Markina-Xemein.

CAMBIO DE USO: APLICACION DEL ART. 28 LEY DEL SUELO.

El cambio de uso de un local requiere el cumplimiento de los mismos requi-
sititos que la declaracion de obra nueva. En aquellas Comunidades Auténomas en
las que, como en el Pais Vasco, la normativa autonémica, segtn la interpretaciéon
de que de ella han realizado los Tribunales, prevé la imprescriptibilidad la modi-
ficacién de uso, la tinica via admisible para la inscripcién registral de la modifica-
cion es la acreditacion de la oportuna licencia o certificado municipal que acredite
su situacién consolidada o en fuera de ordenacién, al amparo del articulo 28.1 de
la Ley de Suelo.

Este centro directivo ha afirmado en numerosas ocasiones (cfr., entre otras,
las Resoluciones de 20 de marzo y 28 de mayo de 2014, 15 de febrero y 13 de mayo
de 2016, 26 de octubre de 2017, 16 de septiembre de 2020 y 7 de febrero de 2022),
que tras la redaccién dada al articulo 10.3.b) de la Ley sobre propiedad horizontal
por la Ley 8/2013, de 26 de junio, la realizacién de algiin acto de divisién, segrega-
cién o agregacion, con la finalidad recogida en dicho precepto, respecto de pisos,
locales o anejos que formen parte de un edificio en régimen de propiedad hori-
zontal requiere la previa autorizacién administrativa como acto de intervencién
preventiva que asegure su adecuacion a la norma de planeamiento; si bien, por la
remision que tal precepto contenia al articulo 17.6 del texto refundido de la Ley
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de Suelo (actualmente, articulo 26.6 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo), se entendié
que serfan de plena aplicacién las excepciones contenidas en dicho articulo 26.6:
a) cuando el nimero y caracteristicas de los elementos privativos resultantes del
complejo inmobiliario sean los que resulten de la licencia de obras que autorice la
construccion de las edificaciones que integren aquel, y b) cuando la modificaciéon
del complejo no provoque un incremento del nimero de sus elementos privativos.

Es al Ayuntamiento al que le corresponde ese concreto control y es él el que
deberia haber reaccionado contra la infraccién urbanistica que se hubiere podido
cometer, anotando en su caso el expediente incoado en el Registro de la Propie-
dad, y quien también estara obligado, una vez recibida la notificacién por parte
del registrador de haber realizado la inscripcién del cambio de uso, a dictar la
resolucién necesaria para hacer constar en el Registro de la Propiedad, por nota
al margen de la inscripcién del cambio de uso, la concreta situaciéon urbanistica
de la finca tras dicho cambio, con la delimitacién de su contenido e indicacién
expresa de las limitaciones que imponga al propietario, incurriendo en responsa-
bilidad en caso de no hacerlo por los perjuicios econémicos que se produzcan al
adquirente de buena fe de la finca —cfr. articulo 28.4 de la Ley de Suelo—. A su
vez, la resolucién administrativa que ponga fin al procedimiento sera recurrible
ante los Juzgados del orden jurisdiccional contencioso-administrativo —articulo.
64 de la Ley de Suelo—.

En el presente caso se plantea la posibilidad de inscribir la modificacién de la
descripcion registral de una buhardilla para hacer constar su uso como vivienda,
inscripcién que se solicita al amparo de lo dispuesto en el articulo 28.4 del texto
refundido de la Ley del Suelo. La finca se ubica en Lekeitio, siendo aplicable la
normativa urbanistica vasca. En el caso del Pais Vasco, el articulo 224.4 de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo. Este precepto ha sido objeto de
reciente interpretacién por parte de la Sala de lo Contencioso-administrativo del
Tribunal Superior de Justicia del Pais Vasco en su sentencia de 8 de febrero de
2023. El Tribunal interpreta el citado articulo concluyendo que: «Por el contrario,
una interpretacion sistematica y acorde con el espiritu y finalidad de la norma
obliga a concluir que el restablecimiento de la legalidad urbanistica respecto del
uso clandestino contrario a la ordenacién urbanistica, por su caracter continuado,
no esta sujeto al plazo limite previsto por el art. 224.4 LSU, como lo evidencia su
propia literalidad al no mencionar los usos y referir tal limite de plazo a las “obras,
trabajos e instalaciones”, siendo asi que las operaciones de restauracién de la lega-
lidad urbanistica que contempla el art. 224 LSU se refieren a actos y actuaciones
clandestinas, expresion que engloba los actos de construccién pero también los
usos. Quiere ello decir que el plazo de cuatro afios que para la restauracion de la
legalidad urbanistica concede el articulo 185 del Texto Refundido de la Ley del
Suelo se refiere a actividades que se llevan a cabo en un momento determinado
(en concreto, tal como el proyecto dice literalmente, a ‘realizacién de obras’) pero
no a actividades continuadas, como el uso de los edificios, que puede ser prohi-
bido, si es ilegal, en tanto en cuanto se esté realizando.” y, por la identidad de los
supuestos contemplados, lo expresa la STS de 22 de enero de 1992 (ROJ: STS
365/1992-ECLI:ES:TS:1992:365) en la que se admite la reaccién municipal produ-
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cida una vez concluido el plazo de caducidad en relacién con el uso de un trastero
como vivienda (...)».

Esta Direccién General debe tener presente tal doctrina jurisprudencial, aun
procedente del orden jurisdiccional contencioso administrativo, en la medida que
es determinante de uno de los presupuestos definidos por el citado articulo 28.4 de
la Ley de Suelo, es decir, que se trate de «construcciones, edificaciones e instala-
ciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento
de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, por haber transcurrido
los plazos de prescripcién correspondientes». De esta forma, en aquellas Auto-
nomias que no admitan la prescripcién de la modificacién de uso, la tnica via
admisible para la inscripcién registral de la modificacién de la descripcién de la
finca en cuanto su destino es la acreditacion de la oportuna licencia o certifica-
do municipal que acredite su situacién consolidada o en fuera de ordenacién, al
amparo del articulo 28.1 de la Ley de Suelo, sin que sea posible su inscripcién sin
acreditar algan titulo administrativo habilitante.

Resolucién de 9-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de Tamarite de Litera.

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

No cabe utilizar el recurso gubernativo para solicitar la rectificaciéon o anula-
cién de un asiento ya practicado.

El articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria permite la rectificacién de diferencias
de superficie que no excedan del 10 % de la cabida inscrita, cuando se cumplan los
presupuestos previstos en el mismo, sin necesidad de tramitar expediente alguno.
Ahora bien, una vez realizada la operacion registral, dice el precepto: «el Registra-
dor la notificara a los titulares registrales de las fincas colindantes». En el supuesto
de este expediente, a pesar de que la notificacién se efectué al amparo del articulo
201.3 de la Ley Hipotecaria y una vez practicada la inscripcion, deben aplicarse las
mismas consideraciones. Puede afirmarse, por tanto, que el registrador no tenia la
obligacién de comunicar al colindante la desestimacién de sus alegaciones, pues
tal obligacién no esta prevista en ninguna norma legal. Ahora bien, en el caso que
decidiera hacerlo, tal notificacién deberia tener tiinicamente caracter informativo,
pero en ningin caso deberia estar sujeta a la posibilidad de recurso.

Es doctrina reiteradisima de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas
en «Vistos», basdandose 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 recurso tiene por objeto exclusivamente las calificaciones del registrador por las
que se suspende o deniega la practica de los asientos solicitados, determinando si
han sido o no ajustadas a Derecho (articulos 19, 19 bis, 66 y 326 de la Ley Hipo-
tecaria 'y 112 y siguientes del Reglamento Hipotecario). No es por tanto el recurso
el cauce adecuado para dejar sin efecto un asiento ya practicado en los libros
del Registro. Por tanto, a la luz de esta doctrina es claro que el recurso no puede
prosperar, pues practicado el asiento, el mismo se halla bajo la salvaguardia judi-
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cial y no es posible, en el concreto ambito de este expediente, suspender, como se
pretende, la coordinacion gréfica de la finca ni rectificar la inscripcién practicada.

Resolucioén de 9-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad de Sevilla, namero 7.

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

Solo cabe suspender la inmatriculacién por dudas respecto a la identidad de
la finca cuando esas dudas son suficientemente fundadas.

En el caso de este expediente, la registradora en su nota de calificacién, trans-
crita mas arriba, expresa los motivos por los que tiene indicios de que la finca que
se pretende inmatricular pudiera coincidir con otra previamente inmatriculada,
quedando identificada la finca que pudiera verse afectada por la operacién que
pretende acceder al Registro. Debe confirmarse, como ya ha sefialado este Centro
Directivo, que en todo caso el registrador debe extremar el celo en las inmatricula-
ciones para evitar que se produzca la indeseable doble inmatriculacién; y ademis,
hay que considerar que el procedimiento previsto en el articulo 205 de la Ley Hi-
potecaria tiene menores garantias, al no exigir la previa intervencion de titulares
de fincas colindantes que pudieran verse afectados, siendo éstos los mas intere-
sados en velar que el acceso de una nueva finca al Registro no se haga a costa, o
en perjuicio, de los fundos limitrofes, pudiendo producirse, en caso contrario un
supuesto de indefension.

En presente expediente ha quedado acreditado que la nota de calificacion, tal
y como ha sido redactada, se fundamenta en una simple conjetura que, a su vez,
trata de ser subsanada por la recurrente mediante la propia manifestaciéon del
titular de la finca que pudiera verse afectada. Por tanto, la propia redaccién con-
dicional de la nota de calificacién, asi como el acta de manifestaciones aportada
al expediente, determinan la falta de fundamento de las dudas expuestas por la
registradora a la hora de suspender la inmatriculacién pretendida.

Resolucién de 10-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad de San Martin de Valdeiglesias.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PREVIA INSCRIPCION A FAVOR DEL
TRANSMITENTE.

No cabe la inscripcién de un titulo si no aparece la finca inscrita a favor del
otorgante que transmite o constituye el derecho.

Conviene recordar que el principio de tracto sucesivo, consagrado en el arti-
culo 20 de la Ley Hipotecaria, impone que para inscribir actos declarativos, cons-
titutivos, modificativos o extintivos del dominio o de los derechos constituidos
sobre el mismo, dichos actos deberan estar otorgados por los titulares registrales,
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ya sea por su participacién voluntaria en ellos, ya por decidirse en una resolucién
judicial dictada contra los mencionados titulares registrales, lo cual no es sino
aplicacién del principio de legitimacion registral, segtin el cual a todos los efectos
legales se presume que los derechos reales inscritos en el registro existen y per-
tenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo (articulo
38.1.° de la Ley Hipotecaria).

La recurrente alega que segtn las inscripciones anteriores la finca estuvo
inscrita a nombre de la entidad mercantil «Promociones Inmobiliarias Maque-
da-Martin, S.L.», indicando que posteriormente consta el contrato de arrenda-
miento que ahora se eleva a publico, no inscrito, y ello, independientemente de la
inscripcion de la titularidad de la sociedad «Buildingcenter, S.A.» y entiende que
no es cierto que no exista tracto sucesivo. Asimismo, considera que no es nece-
sario el consentimiento de la promotora por no intervenir en el arrendamiento.
El titulo que primero accede al Registro determina, por esta sola razon, el cierre
registral respecto de cualquiera otro que, aun siendo anterior, resulte incompati-
ble con él. Es indiferente que el titulo que primero accedi6 al Registro sea de peor
condicién que el incompatible, y que, en definitiva, haya de ceder ante él, pues
mientras la inscripcion de aquél subsista, este otro vera cerrado su reflejo regis-
tral y, puesto que aquella inscripcién queda bajo la salvaguardia de los tribunales
(articulos 1y 38 de la Ley Hipotecaria), es obvio que sera al titular incompatible a
quien correspondera la carga de impugnar judicialmente aquélla.

Resolucién de 10-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad de San Martin de Valdeiglesias.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PREVIA INSCRIPCION A FAVOR DEL
TRANSMITENTE.

No cabe la inscripcién de un titulo si no aparece la finca inscrita a favor del
otorgante que transmite o constituye el derecho.

Conviene recordar que el principio de tracto sucesivo, consagrado en el

Conviene recordar que el principio de tracto sucesivo, consagrado en el arti-
culo 20 de la Ley Hipotecaria, impone que para inscribir actos declarativos, cons-
titutivos, modificativos o extintivos del dominio o de los derechos constituidos
sobre el mismo, dichos actos deberan estar otorgados por los titulares registrales,
ya sea por su participacién voluntaria en ellos, ya por decidirse en una resolucién
judicial dictada contra los mencionados titulares registrales, lo cual no es sino
aplicacién del principio de legitimacion registral, segtiin el cual a todos los efectos
legales se presume que los derechos reales inscritos en el registro existen y per-
tenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo (articulo
38.1.° de la Ley Hipotecaria).

La recurrente alega que segtn las inscripciones anteriores la finca estuvo
inscrita a nombre de la entidad mercantil «Promociones Inmobiliarias Maque-
da-Martin, S.L.», indicando que posteriormente consta el contrato de arrenda-
miento que ahora se eleva a publico, no inscrito, y ello, independientemente de la
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inscripcion de la titularidad de la sociedad «Buildingcenter, S.A.» y entiende que
no es cierto que no exista tracto sucesivo. Asimismo, considera que no es nece-
sario el consentimiento de la promotora por no intervenir en el arrendamiento.
El titulo que primero accede al Registro determina, por esta sola razon, el cierre
registral respecto de cualquiera otro que, aun siendo anterior, resulte incompati-
ble con él. Es indiferente que el titulo que primero accedié al Registro sea de peor
condicién que el incompatible, y que, en definitiva, haya de ceder ante él, pues
mientras la inscripcién de aquél subsista, este otro vera cerrado su reflejo regis-
tral y, puesto que aquella inscripciéon queda bajo la salvaguardia de los tribunales
(articulos 1y 38 de la Ley Hipotecaria), es obvio que sera al titular incompatible a
quien correspondera la carga de impugnar judicialmente aquélla.

Resolucién de 10-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad de Talavera de la Reina, nimero 3.

VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.

No cabe practicar ningtn asiento si la intervencion del titular registral y sin
que dicho asiento tenga un contenido concreto.

Como ha venido resolviendo esta Direccién General (vid., por todas, la Reso-
lucién de 15 de enero de 2013), ya antes de la redaccién actual del articulo 99 del
Reglamento Hipotecario, dada por el Real Decreto de 12 de noviembre de 1982,
este Centro Directivo habia mantenido de forma reiterada la doctrina de que, den-
tro de los limites de su funcién, goza el registrador de una mayor libertad para
calificar el documento administrativo en relacién con el judicial, y en particular
si se trata del examen de los tramites esenciales del procedimiento seguido, a fin
de comprobar el cumplimiento de las garantias que para los particulares estan
establecidas por las leyes y reglamentos (cfr. entre otras, Resolucién de 30 de sep-
tiembre de 1980).

A diferencia de las inscripciones, donde la doctrina y la jurisprudencia admi-
ten la existencia de «numerus apertus» (asi, los articulos 2 de la Ley Hipotecaria
y 7 del Reglamento Hipotecario hablan de «cualesquiera otros derechos reales»)
en materia notas marginales nadie duda de que en nuestro ordenamiento juridico
rige un principio de «<numerus clausus». No cabe practicar notas marginales, sino
en los casos expresamente previstos en la Ley y el Reglamento Hipotecario. El
procedimiento registral es de orden publico.

La Administraciéon Publica tiene la posibilidad de iniciar un procedimiento
de deslinde haciendo constar por nota al margen su incoacién. Asi, con caracter
general la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones
Publicas, lo dispone, en su articulo 52. En parecidos términos se pronuncia el ar-
ticulo 8, apartado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias. La nota
marginal previa al inicio del expediente de deslinde, como pretende la recurrente
no esta prevista en la normativa reguladora de las vias pecuarias, ni tampoco se
prevé en la normativa general de las Administraciones Publicas.

1674 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 803 pags.1557 a 1690. Afio 2024



Basilio Javier Aguirre Fernandez

Admitir una nota marginal de las caracteristicas de las que pretende la Junta
de Comunidades de Castilla-La Mancha irfa en contra del principio registral de
tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria), trasunto del principio consti-
tucional de tutela judicial efectiva, pues supondria que la finca quedaria mermada
en su valor por una afeccién indeterminada en su extension y duracion, sin haber
sido oido al respecto el propio titular de dominio de la finca afectada. Sin procedi-
miento administrativo alguno, se pretende hacer constar por nota marginal en la
finca la posible afeccién de la finca a un deslinde futuro, con los dafos y perjuicios
inmediatos que eso produce (en la medida que va a restringir su trafico juridico).

Por ultimo, es preciso sefialar un error en la fundamentacién del recurrente,
en relacion con la posibilidad de que puedan aparecer terceros protegidos por el
articulo 34 de la Ley Hipotecaria en relacién con la superficie y linderos que se
derivan de la inscripcion de la base grafica y su coordinacién con Catastro. Los
efectos de la inscripcién de la base grafica, ya sea catastral, o alternativa una vez
coordinada con Catastro, se recogen en el articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria que
establece que: «Alcanzada la coordinacion grafica con el Catastro e inscrita la
representacion grafica de la finca en el Registro, se presumira, con arreglo a lo dis-
puesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubi-
cacién y delimitacion geografica expresada en la representacion grafica catastral
que ha quedado incorporada al folio real». Por tanto, se presume que la finca tiene
la ubicacién y delimitacién geografica que resulta de la base grafica, pero se trata
de una presuncién «iuris tantum» que admitira, en todo caso, prueba en contrario
en el correspondiente procedimiento de deslinde administrativo realizado por los
tramites correspondientes.

Resolucion de 10-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad Valverde del Camino.

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

No cabe inscribir una base grafica si existen dudas fundadas de que se esta
encubriendo la realizacién de un negocio traslativo u operacién de modificacién
hipotecaria.

Si la representacién grafica georreferenciada no es inscribible por albergar el
registrador dudas fundadas acerca de que con la misma se invada otra finca ya ins-
crita o el dominio publico, lo procedente es denegar, no suspender, la inscripcion.

El registrador ha de calificar la existencia o no de dudas en la identidad de la
finca, que pueden referirse: a que la representacion grafica aportada coincida en
todo o en parte con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico, o a que se
invadan fincas colindantes inmatriculadas, o a que se encubra un negocio trasla-
tivo u operaciéon de modificacion hipotecaria. El juicio de identidad de finca que
en su caso formule el registrador habra de ser motivado, y fundado en criterios
objetivos y razonados.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota
de calificacién, por la existencia de un indicio de encubrimiento de negocio tras-
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lativo y de operacién de modificacién de entidad hipotecaria sin acceso registral,
que no puede resolverse en el ambito de un expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, sino presentando los titulos adecuados para ello, o rectificando el
titulo que causé la inscripcién en favor de los recurrentes, con intervencién de
todos los otorgantes y los posibles titulares catastrales afectados.

Resolucion de 10-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad de Barcelona, nimero 11.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.

Caducada una anotacion de embargo que sustenta un procedimiento de eje-
cucion, no cabri ya cancelar las cargas posteriores.

De lo establecido en el art. 86 LH se extrae la conclusion de que las anotacio-
nes preventivas tienen una vigencia determinada y su caducidad opera «ipso iure»
una vez agotado el plazo de cuatro afios, hayan sido canceladas o no, si no han
sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de todo efecto juridico,
entre ellos la posicion de prioridad que las mismas conceden a su titular, y que
permite la inscripcién de un bien con cancelacion de cargas posteriores a favor
del adjudicatario, que ha adquirido en el procedimiento del que deriva la anota-
cién, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango en cuanto dejan de
estar sujetos a la limitacién que para ellos implicaba aquel asiento y no podran
ser cancelados en virtud del mandamiento prevenido en el articulo 175.2.* del
Reglamento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquél en el Registro, se habia
operado ya la caducidad. Y ello porque como consecuencia de ésta, han avanzado
de rango y pasado a ser registralmente preferentes.

En el supuesto de hecho que da lugar a la presente Resolucién, cuando el tes-
timonio del decreto de adjudicacién y el mandamiento de cancelacién de cargas se
presentan en el Registro, la anotacién preventiva de embargo de la que dimanan
ya habia sido cancelada por caducidad conforme al articulo 353 del Reglamento
Hipotecario el dia 30 de junio de 2021. En consecuencia, se toma razén del auto de
adjudicacion, pero se rechaza la cancelacion de las anotaciones posteriores, que se
encuentran vigentes, al estar cancelada por caducidad la anotacién del embargo
letra A convertida por la B y prorrogada por la D, ordenada en los autos que dan
lugar al mandamiento cancelatorio.

También se habia pronunciado esta Direccién General sobre los efectos que
en cuanto a la duracién y vigencia de la anotacién de embargo tiene la nota mar-
ginal de expedicién de la certificacién de dominio y cargas prevista en el articulo
656 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Sin embargo, 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
Direccién General en aras de la seguridad juridica. En conclusioén, el Tribunal Su-
premo —acogiendo alguna de las preocupaciones manifestadas en la doctrina de
este centro directivo— ha matizado su doctrina contenida en la Sentencia nimero
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427/2017, de 7 de julio, en cuanto que la emisién de la certificaciéon de cargas y
la extension de la nota marginal mas que «causar estado» definitivo, constituyen
una prorroga temporal, de cuatro afios, a 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.
Procede por tanto que este centro directivo se acomode a su vez a la doctrina del
Tribunal Supremo (Sentencia niimero 237/2021, de 4 de mayo, del Pleno de la Sala
de lo Civil) antes citada.

En el caso que ahora es objeto de analisis, a la vista de las anteriores consi-
deraciones, no cabe sino desestimar el recurso y confirmar la calificacién impug-
nada. La anotacién de embargo preventivo letra A causada a resultas del procedi-
miento de ejecucion se practicé el dia 26 de septiembre de 2012, fue convertida en
anotacion de embargo ejecutivo por la anotacién letra B el dia 29 de julio de 2013,
y prorrogada por la anotacién letra D el dia 13 de julio de 2016. La nota marginal
expresiva de haberse expedido la certificacién de cargas es de fecha 18 de marzo
de 2016, mientras que el testimonio del decreto de adjudicacién y el mandamiento
de cancelacién de cargas son de fecha 28 y 29 de septiembre de 2023, respectiva-
mente, y se presentaron en el Registro el dia 4 de octubre de 2023.

Resolucion de 11-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad de Méstoles, nimero 1.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: DEMANDA DIRIGIDA CONTRA HEREDE-
ROS DEL TITULAR REGISTRAL. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: REANU-
DACION DEL TRACTO POR SENTENCIA JUDICIAL.

Se hace un analisis de las formas de entablar demanda frente a los herederos
del titular registral, segtin las circunstancias. También se reitera la doctrina relati-
va a los requisitos para que una sentencia judicial sea titulo apto para reanudar el
tracto sucesivo interrumpido.

Como cuestién previa conviene recordar que conforme al articulo 326 de la
Ley Hipotecaria, el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que
se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del registrador, recha-
zandose de plano cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en docu-
mentos no presentados en tiempo y forma. También es necesario reiterar, ante las
apreciaciones realizadas en el escrito de recurso, la doctrina de este Centro Direc-
tivo, segtn la cual, el registrador no queda vinculado por calificaciones efectuadas
por otros registradores, como resulta del articulo 18 de la Ley Hipotecaria, que
dispone que el registrador califica bajo su responsabilidad.

También es conveniente senalar que es doctrina reiteradisima de este Centro
Directivo, que el escrupuloso respeto a la funcion 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 califica-
cion, ahora bien hay que conciliar dicho respeto con el alcance de la calificacion
registral de los documentos judiciales, cuando existen obstaculos derivados del
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propio Registro, alguno de cuyos aspectos concurren en el supuesto objeto de este
recurso.

Es principio basico de nuestro sistema registral el de que todo titulo que pre-
tenda su acceso al Registro ha de venir otorgado por el titular registral o en proce-
dimiento seguido contra él (cfr. articulos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria). Si dicho
titular registral ha fallecido, el procedimiento habra de seguirse con quienes sea
sus herederos. Y en estos casos caben dos posibilidades: a) que todavia no se haya
producido la aceptacion, en cuyo saco nos encontramos en situaciéon de herencia
yacente y habra que tener en cuenta la doctrina de la Sentencia de la Sala Pri-
mera del Tribunal Supremo niimero 590/2021, de 9 de septiembre, recogida en
numerosas Resoluciones de esta Direccion General (véase entre las mas recientes
la de 8 de enero de 2024). Cuando se demanda a una herencia yacente caben dos
posibilidades: — que se conozca o se tengan indicios de la existencia de concre-
tas 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 heren-
cia yacente (casos de personas que han fallecido sin testamento y sin parientes
conocidos con derecho a la sucesion intestada). En estos supuestos, ademas 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 sucesién
intestada a falta de otros, la pendencia del proceso, conforme al citado articulo
150.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. b) que los herederos ya hayan aceptado la
herencia, constituyendo la comunidad hereditaria. Entonces habra de dirigirse la
demanda contra todos ellos.

Como repetidamente ha afirmado esta Direcciéon General no incumbe al re-
gistrador determinar cudl es el alcance de los efectos producidos por la sentencia
presentada. Dicha facultad incumbe con caracter 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 Espafiola.
Por otro lado, incumbe también al registrador calificar la congruencia del procedi-
miento con el fallo judicial y la adecuada conexién del procedimiento con el titular
registral, en los términos antes expuestos. El contenido de la sentencia calificada
adolece de cierta imprecision, que impide saber con exactitud si los transmitentes
son directamente los titulares registrales (en cuyo caso, lo procedente seria acor-
dar la elevacion a publico de un documento privado), o ha habido alguna otra
transmisién intermedia. En este segundo caso procederia aplicar la doctrina de
este Centro Directivo acerca de la posibilidad de utilizar un procedimiento ordina-
rio para conseguir la reanudacién del tracto sucesivo interrumpido.

Aunque la demanda se haya dirigido contra el titular registral, la sentencia
dictada en procedimiento declarativo sélo valdria para reanudar el tracto en el su-
puesto en que aparecieran como demandados los titulares registrales, quienes de
ellos adquirieron y todos los titulares intermedios hasta enlazar con la titularidad
del demandante. Las consideraciones efectuadas en los anteriores fundamentos
juridicos se ven confirmadas tras la reforma operada en la Ley Hipotecaria por la
Ley 13/2015, de 24 de junio. Esta interpretacién ha sido avalada por una reciente
Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 21 de septiembre de 2023.
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Resolucion de 11-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad de Valdepeiias.

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

En el caso de que la finca inmatriculada forme parte de otra mayor resul-
tante de agrupacion, podra sustituirse la base grafica catastral por otra alter-
nativa. En caso de que concurran dudas, cabe acudir al procedimiento del art.
199 LH

Con anterioridad a la reforma en la legislacién hipotecaria operada por la
Ley 13/2015, de 24 de junio, era doctrina consolidada que, en virtud de lo senala-
do en el articulo 53 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social, no podia procederse a la inmatriculacion de
una finca si no se aportaba certificacion catastral descriptiva y grafica en términos
totalmente coincidentes con el inmueble tal y como resultaba descrito en el titulo
inmatriculador. Dicha exigencia se ha trasladado a los articulos 203 y 205 de la
Ley Hipotecaria.

Como ya se ha manifestado anteriormente esta Direccién General, una in-
terpretacion teolégica de la citada exigencia de que en toda inmatriculacion
la certificacion catastral sea coincidente con la descripcion de la finca que se
pretende inmatricular, lleva a la conclusion de que, si coincide la certificaciéon
catastral con la descripciéon de la finca resultante de una agrupacion, haya de
entenderse cumplido el requisito referido, pues lo contrario significaria, como
dice el recurrente, obligar al inmatriculante a instar una segregacién catastral
destinada a quedar sin efecto inmediatamente como consecuencia de la agrupa-
cién (cfr. Resoluciones 26 de junio de 2003, 17 de diciembre de 2013 y 1 de julio
de 2016). También puede recordarse, siguiendo lo indicado en la Resolucién de 8
de junio de 2016, que es posible prescindir de una representacion grafica cuando
la finca a que se refiere carezca de existencia actual por haberse producido una
modificacién hipotecaria posterior en la que se aporte la representacién gréfica
que en definitiva tiene la finca, siempre que ambas operaciones accedan simul-
taneamente al Registro.

En cuanto a la justificacion 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. Tratdndose del supuesto de
una finca no inmatriculada que comparte representacion grafica catastral con otra
finca inscrita, de acuerdo con la literalidad del articulo 205 de la Ley Hipoteca-
ria, serfa necesario formalizar la agrupacién de ambas fincas para su inscripcion
conforme a dicha representacién grafica, previa tramitaciéon del procedimiento
del articulo 199 de la Ley Hipotecaria si el registrador tiene dudas sobre la des-
cripcién de la finca —Resolucién de esta Direccion General de 25 de septiembre
de 2023—. No obstante, en linea con lo mantenido en otras Resoluciones de esta
Direccién General —cfr. Resolucion de 6 de marzo de 2024— no cabe descartar la
admisibilidad de la representacion grifica alternativa para un supuesto de inma-
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triculacién como el presente en el que dos fincas como objeto de derecho diferen-
ciados carecen de sendas representaciones graficas catastrales por su condicion de
colindantes, dadas las reglas de actuacién del Catastro —cfr. articulo 18.4 del Real
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo—.

Resolucién de 11-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad de Alicante, nimero 1.

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

No procede ni siquiera la iniciacién del expediente del 199 si el registrador
alberga dudas fundadas de que la rectificacién de superficie puede producir una
doble inmatriculacion.

Antes de entrar en el fondo del asunto, debe hacerse una precisiéon formal,
respecto al primero de los motivos expresados por la recurrente. Al respecto, debe
recordarse, como hizo la Resolucién de esta Direccién General de 29 de marzo
de 2016, que el registrador ha de calificar por lo que resulte del Registro y de los
documentos presentados. Y como declaré la Resolucién de 23 de enero de 2014,
el registrador, a la hora de apreciar los defectos existentes en el titulo presentado
debe hacerlo en base a éste «y a los asientos del Registro con él relacionados»,
pudiendo el registrador consultar los historiales de otras fincas, e incluso otros
registros publicos distintos del de la Propiedad.

Si se inscribiera la rectificacion de superficie solicitada, no solo podria pro-
ducirse una doble inmatriculacién, sino el encubrimiento de un negocio juridico
no documentado, dado que la finca registral 17.762 consta inscrita a nombre de
persona distinta y debe existir una causa en virtud de la cual deba inscribirse
ahora en favor de la recurrente y, ademas, el encubrimiento de una operacién de
modificacién de entidad hipotecaria, como la agrupacién de la finca 17.762 con
la 144.199 del término de Alicante, con sus repercusiones formales y tributarias.
Por tanto, el defecto alegado por el registrador en su nota de calificacién debe
ser confirmado, puesto que lo solicitado en el titulo calificado excede del ambi-
to de aplicacion del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, siendo
doctrina reiterada de esta Direccién General la de que en la inscripcién de los
excesos de cabida, el registrador debe extremar la prudencia (sobre todo cuando
hay procedimientos legales de mds garantias) para evitar la existencia de dobles
inmatriculaciones.

También es correcta la actuacién del registrador cuando se deniega el inicio
de la tramitacion del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, puesto que
como declaré la Resolucion de esta Direccion General de 1 de junio de 2023, las
objeciones del registrador, expuestas al inicio del expediente, puedan impedir la
continuacion de éste, han de ser de tal entidad que, previsiblemente, no puedan
solventarse durante la tramitacién del propio expediente. En el presente caso, no
es que sea previsible, sino que es absolutamente imposible que por la via del ex-
pediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria pueda accederse a la practica del
asiento solicitado.
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Resolucion de 11-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad de Sevilla, namero 2.

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

No procede la inscripcion de la base gréfica si resultan acreditadas dudas
fundadas sobre la identidad de la finca.

Como ha declarado reiteradamente esta Direccién General, en multitud de
Resoluciones y, recientemente, en la de 29 de noviembre de 2023, el objeto del
recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacién registral negativa recu-
rrida es o no ajustada a Derecho. Tratandose de un expediente del articulo 199
de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los supuestos de denegaci6n au-
tomatica de la tramitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio
publico o la invasién de la georreferenciacion registral de una finca colindante,
la cual esta protegida por los principios hipotecarios, cuando la suspension se
basa en la oposicién de uno de los colindantes notificados, como dice el articulo
199, el registrador «decidirda motivadamente segin su prudente criterio, sin que
la mera oposicién de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o
de cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la dene-
gacion de la inscripcién».

Respecto a la procedencia de segregacién de la finca objeto del expediente,
dicha circunstancia no es, por si sola, suficiente para convertir en contencioso el
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, puesto que la misma se inscribe
antes de entrar en vigor la Ley 13/2015, y como ha declarado esta Direccién Gene-
ral en reiteradas Resoluciones, como la de 11 de enero de 2024 (vid., por todas),
antes de su entrada en vigor, se permitia el acceso al Registro de fincas sin que
fuera exigible la inscripciéon de su representacion grafica.

Respecto a la falta de peticion de la inscripcion del exceso en actos anterio-
res, tampoco es un motivo suficiente para convertir el expediente en contencioso,
puesto que el articulo 199 de la Ley Hipotecaria no impone al titular registral de la
finca ningun plazo para solicitar la tramitacion del expediente del articulo 199 de
la Ley Hipotecaria, por lo que puede solicitarlo en cualquier momento. Respecto a
la modificacién de los linderos, esta no es tal. Lo que realmente se produce es una
actualizacién de los linderos.

Respecto de las alegaciones de la recurrente relativas a la falta de legitima-
cién del presidente de la Comunidad de Propietarios, por no ser su propiedad
colindante con la de los alegantes, la misma no puede ser atendidas, puesto
que como dice el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «cuando las fincas colin-
dantes estén divididas en régimen de propiedad horizontal, la notificacién se
realizara al representante de la comunidad de propietarios. No sera precisa la
notificacién a los titulares registrales de las fincas colindantes cuando se trate
de pisos, locales u otros elementos situados en fincas divididas en régimen de
propiedad horizontal». Y es competencia del registrador determinar quiénes
son los colindantes que pueden resultar afectados por la inscripcion de la geo-
rreferenciacion.
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Por todo lo anterior, el registrador concluye que hay un conflicto latente so-
bre la delimitacion del lindero de la finca, puesto que, no siendo su delimitacién
pacifica, entiende que debe acudirse al expediente de deslinde del articulo 200 de
la Ley Hipotecaria, o se acuda a la via judicial. Ello resulta conforme con la doc-
trina de esta Direcciéon General, formulada en Resoluciones como las de 29 y 30
de noviembre de 2023.

Resolucion de 11-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad de Ecija.

OBRA NUEVA: CERTIFICADO TECNICO.

Es exigible precision en el certificado técnico en la declaracion de obra nueva.

El defecto debe ser confirmado. Efectivamente el certificado emitido por
el arquitecto autor del proyecto contiene un evidente error material en la des-
cripcion superficial de la parcela, error que puede constatarse mediante una
simple operacién aritmética. Aunque de dicha discrepancia no resultan dudas
fundadas respecto de la identidad de la finca ni de la ubicacién de la obra cuya
declaracién se pretende en la escritura, y aunque de las coordenadas completas
de la porcién de suelo ocupada por la edificacién no resulta duda que la obra
nueva se asienta en la finca registral, parece razonable que dados los impor-
tantes efectos que la inscripciéon en el Registro de la Propiedad atribuye a los
derechos inscritos de legitimacién, prioridad, inoponibilidad y fe publica, la
documentacién en la que se basa no contenga errores, por otra parte, facil-
mente subsanables.

Resolucion de 11-4-2024
BOE 26-4-2024
Registro de la Propiedad de Cazorla.

REQUISITOS FISCALES: ACREDITACION.

Debe ser el mismo titulo inscribible el que cumpla con las exigencias legales
de acreditacion del cumplimiento de obligaciones fiscales.

Son numerosas las ocasiones en las que este Centro Directivo (vid. Resolu-
ciones recogidas en los «Vistos») ha analizado el alcance del denominado cierre
registral por no acreditar el cumplimiento de las obligaciones fiscales. No con-
curriendo circunstancias de realizaciéon de especial tarea de cooperacién con la
Administracion de Justicia, ni resultando supuestos de expresa e indubitada no
sujecion al impuesto o de clara causa legal de exencién fiscal —como ocurre en
la aceptacion de una hipoteca unilateral efectuada por la Tesoreria General de la
Seguridad Social (Resolucién de 23 de abril de 2007)—, imponer al registrador la
calificacion de la sujecién o no al Impuesto de ciertos actos contenidos en el do-
cumento presentado a inscripcién supondria obligarle a realizar inevitablemente
declaraciones tributarias que (aunque sea con los limitados efectos de facilitar el
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acceso al Registro de la Propiedad) quedan fuera del ambito de la competencia
reconocida a este Centro Directivo, de modo que, aunque es posible que el re-
gistrador aprecie la no sujeciéon de determinado acto a las obligaciones fiscales,
ha de tenerse en cuenta que si para salvar su responsabilidad exigiere la corres-
pondiente nota de pago, exencion, prescripciéon o no sujecion, habran de ser los
organos tributarios competentes los que podran manifestarse al respecto al recibir
la comunicacién impuesta por ley, sin que corresponda a esta Direccién General el
pronunciarse, a no existir razones superiores para ello (por ejemplo, cfr. articulo
118 de la Constitucién) o tratarse de un supuesto en el que se esté incurriendo en
la exigencia de un tramite desproporcionado que pueda producir una dilacién
indebida.

Debe ser, por tanto, el mismo documento presentado a inscripcion el que inte-
gre los citados requisitos, circunstancia que no concurre en el supuesto de hecho
de este expediente. Como indicé la Resolucién de este Centro Directivo de 6 de
mayo de 2014, “de la aplicacion literal de los textos legales, resulta que el docu-
mento que debe estar presentado a liquidacion es el mismo que se va a inscribir
y no otro. El hecho de que se haya liquidado el impuesto mediante declaracién
privada no implica que no deba presentarse ante los 6rganos competentes la es-
critura publica otorgada, ya que debe ser la oficina tributaria quien compruebe
la exactitud de los hechos imponibles y la correspondencia de los demas datos
contenidos en ambos documentos y quien determinara, en su caso, la no sujecion
de la escritura por haberse satisfecho ya el impuesto”».

Registro Mercantil y Bienes Muebles
Por Servicio de Coordinaciéon RRMM

Resolucion de 26-12-2023.
BOE 1-3-2024
Registro Mercantil de Madrid, ntmero I11.

LA FIRMA ELECTRONICA DEL CERTIFICADO NO SE PUEDE VERIFICAR.
SE CONFIRMA

En esta resolucion que es idéntica a las publicadas estos dias, la DG confirma
su doctrina de que en la certificacion de los acuerdos adoptados en la junta gene-
ral aprobando las cuentas debe constar la huella digital que genera la aplicacion,
certificacion que debe estar firmada electronicamente por la persona legitimada
a tales efectos, debiendo ser dicha firma validada (art, 366 RRM). El hecho de no
poder validar la firma electrénica que resulta del certificado presentado telemati-
camente imposibilita establecer la correspondencia entre el firmante y la persona
legitimada para hacerlo segtn la informacién que obra en el registro. (Resolucio-
nes de 1 de febrero de 2022, 9 de mayo de 2023, de 22 de diciembre de 2023,y 15
de enero de 2014).
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Resolucién de 29-1-2024.
BOE 8-3-2024
Registro Mercantil de Valencia, namero II.

MATERIA DE EXPEDIENTE DE CONCILIACION. LAS CUENTAS ANUALES
TIENEN QUE SER APROBADAS POR LA JUNTA GENERAL. SU FALTA DE
APROBACION NO CONSTITUYE MATERIA DE CONCILIACION.

SE CONFIRMA

La DG confirma que procede la desestimacion del recurso, porque, tal y como
indica la registradora, el mero hecho de que la propuesta de acuerdo de aproba-
cion de las cuentas anuales de una sociedad de capital no haya obtenido el respal-
do de la junta general no es materia propia del expediente de conciliacién pues,
por si mismo, no revela la existencia de conflicto alguno, ni identifica a sus prota-
gonistas, ni expone minimamente su postura, que puede obedecer a muy distintas
razones. La falta de aprobacién de las cuentas no constituye por si misma materia
contenciosa por lo cual queda fuera del ambito de la conciliacion registral.

Resolucién de 30-1-2024.
BOE 8-3-2024
Registro Mercantil de Sevilla, nimero III.

CAPITAL SOCIAL DEL DEPOSITO DE CUENTAS TIENE QUE COINCIDIR CON
EL QUE ESTA INSCRITO EN EL REGISTRO. FALTA DE DEPOSITO.

SE CONFIRMA

La DG confirma su reiterada doctrina por la cual el capital social del depésito
de cuentas debe coincidir con el capital social inscrito en el registro mercantil.

Por otro lado, la DG confirma la reiterada doctrina en relacién con los depésitos de
cuentas una vez que transcurrido un afio desde la fecha del cierre del ejercicio social sin
que se haya practicado en el Registro el depésito de las cuentas anuales debidamente
aprobadas: el Registro Mercantil no inscribira ningtin documento presentado con pos-
terioridad a aquella fecha, hasta que se practique el depésito (art. 378 RRM).

Resolucién de 5-2-2024.
BOE 8-3-2024
Registro Mercantil de Madrid, namero VII.

CANCELACION DE ASIENTOS REGISTRALES CUANDO HAY INEXISTENCIA
DE ACTIVO Y UN SOLO ACREEDOR.

SE REVOCA

La DG confirma que, a efectos de cancelacion de los asientos registrales, debe
admitirse la manifestacion que sobre la inexistencia de activo y sobre la existencia
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de un tnico acreedor realice el liquidador bajo su responsabilidad. (Resoluciones
de 10 de abril de 2014 y 23 de junio de 2016). El previo pago a los acreedores exige
la existencia de activo con el que satisfacer la cuota de liquidacién de los socios.
Ademas, la cancelacién registral no perjudica a los acreedores que pueden acudir
a otros procedimientos contra los socios, administradores y liquidadores (acciones
de responsabilidad, rescisoria en fraude de acreedores y revocatoria o pauliana).

Resolucién de 6-2-2024.
BOE 8-3-2024
Registro Mercantil de Madrid, nimero VI.

ACEPTACION DE TITULO DE LIQUIDADOR.
SE REVOCA

La DG confirma la validez del titulo presentado en el Registro Mercantil para
su inscripcién por estar ante un mandamiento judicial con la designacién de liqui-
dador asi como la aceptacién del cargo por éste.

Resolucién de 7-2-2024.
BOE 8-3-2024
Registro Mercantil de Tarragona, ntimero 1.

LEGITIMACION PARA INTERPONER EL RECURSO DE ALZADA EN SUPUES-
TOS DE ACEFALIA DE LA SOCIEDAD. ANOTACION PREVENTIVA DE SUS-
PENSION DE ACUERDOS POR RESOLUCION JUDICIAL FIRME.

SE CONFIRMA

No se debe de privar de legitimacién a los socios para poder recurrir admi-
nistrativamente conforme a ley en los supuestos de situacion de acefalia de una
sociedad, consecuencia de una resolucién judicial de suspension del acuerdo de
nombramiento de liquidador.

La resolucién judicial que ordena la practica de una anotacién preventiva
para poder ser inscrita en el registro mercantil debe ser firme, debiendo acompa-
farse el correspondiente mandamiento sin que sea suficiente el auto.

Resolucion de 14-2-2024.
BOE 12-3-2024
Registro Mercantil de Almeria.

REGISTRO CERRADO POR FALTA DE DEPOSITO DE CUENTAS.
SE CONFIRMA
La DG confirma la reiterada doctrina en relacion con los depésitos de cuentas

una vez que transcurrido un ano desde la fecha del cierre del ejercicio social sin
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que se haya practicado en el Registro el depésito de las cuentas anuales debida-
mente aprobadas: el Registro Mercantil no inscribird ningtin documento presen-
tado con posterioridad a aquella fecha, hasta que se practique el depésito (art. 378
RRM y art.282 LSC). (Resoluciones DG de 22 de enero y 18 de noviembre de 2021,
entre otras.)

En este supuesto se presentaron las del ejercicio 2021 pero fueron calificadas
negativamente, sin que dicha calificacion fuera objeto de impugnacion.

Resolucién 13.02.2024.
BOE 13-3-2024
Registro Mercantil de Barcelona, niimero III.

REGISTRO CERRADO POR FALTA DE DEPOSITO DE CUENTAS.
SE CONFIRMA

La DG confirma la reiterada doctrina en relacién con los depésitos de cuen-
tas una vez que transcurrido un ano desde la fecha del cierre del ejercicio social
sin que se haya practicado en el Registro el depésito de las cuentas anuales
debidamente aprobadas: el Registro Mercantil no inscribira ningtin documento
presentado con posterioridad a aquella fecha, hasta que se practique el deposito
(art. 378 RRM y art.282 LSC). (Resoluciones DG de 8 de febrero de 2023, entre
otras.)

En este supuesto se presentaron las cuentas anuales del ejercicio 2022 estan-
do pendientes de presentar los depositos de los ejercicios de 2020 y 2021 por lo
que se mantiene el cierre registral consecuencia del incumplimiento hasta que
éste persista.

Si las cuentas no se hubiesen aprobado, como ocurria en el presente caso
por una situacién de conflicto en la sociedad, podria evitarse el cierre registral
acreditando dicho hecho mediante la correspondiente certificacién del 6rgano de
administracion, conforme al articulo 378.5 RRM.

Resolucion de 12-2-2024.
BOE 14-3-2024
Registro Mercantil de Madrid, nimero XXII y XXIII.

DOCUMENTOS CONTRADICTORIOS Y ASIENTO DE PRESENTACION NO CA-
DUCADO. REGISTRO CERRADO POR FALTA DE DEPOSITO DE CUENTAS.-

SE CONFIRMA

La DG confirma que no cabe inscribir un nombramiento de nuevo adminis-
trador estando vigente el asiento de presentacién de la reeleccién del anterior
administrador y no resultando la caducidad de dicho asiento alegada por el recu-
rrente del expediente. Simultaneamente, se debe de inscribir el certificado de no
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aprobacién de cuentas por encontrarse el registro cerrado por falta de depésito
de cuentas.

Resolucién de 19-2-2024.
BOE 19-3-2024
Registro Mercantil de Madrid, nimero XVII.

SOCIEDAD EN CONCURSO: LIQUIDACION SOCIETARIA ES COMPETENCIA
DE LOS LIQUIDADORES. NO CABE NOMBRAR ADMINISTRADOR EN FASE
DE LIQUIDACION.

SE CONFIRMA

La DG confirma que conforme al anterior art. 145.3 y actual 413.2 de la Ley
Concursal la apertura de la fase de liquidacion contendra la declaracion de disolu-
cion y el cese de los administradores que seran sustituidos por la administracién
concursal.

Las operaciones de liquidacion societaria son competencia de los liquidado-
res de la sociedad y no de los administradores sociales porque éstos, consecuencia
de la disolucioén, han quedado cesados y, por lo tanto, durante la fase de liquida-
cién no cabe nombrar administrador, siquiera con la facultad de llevar a cabo
operaciones de liquidacién, que quedan al margen de su competencia.

Resolucion de 4-3-2024.
BOE 19-3-2024
Registro Mercantil de Lleida.

CANCELACION DE UNAS CUENTAS DEPOSITADAS.
SE CONFIRMA

La DG confirma que la cancelacién de unas cuentas depositas en el registro
basada en un certificado falso por falta de aprobacién, debe llevarse a cabo me-
diante solicitud de cancelacién tanto del asiento de dep6sito como de los asientos
posteriores y dicha solicitud debe de ir acompanada de certificado expedido por
la persona que ostente la competencia certificante y del que resulte el contenido
del acta de la junta convocada para su aprobacioén o de copia autorizada del acta
notarial de junta general que conste la no aprobacién de las cuentas anuales. De
esta forma se evita el cierre de la hoja de la sociedad (art.378 RRM). No cabe la
actuacion de oficio por parte de la registradora porque la inexactitud del registro
no ha sido generada por ella y, sobre todo porque siendo la causa de la inexacti-
tud registral la falsedad del titulo que causo6 el asiento, el registrador no puede
ser consciente de dicha situacion si no se le aporta el titulo del que resulte dicha
circunstancia y la realidad que se quiere reflejar, lo que exige el consentimiento
del titular registral o la resolucién judicial correspondiente (ver arts, 213 y 40 d)
de la LH).
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Resolucion de 11-3-2024
BOE 11-4-2024
Registro Mercantil de Madrid, namero II

AMPLIACION DEL OBJETO SOCIAL: MODIFICACION SUSTANCIAL DEL CON-
JUNTO DE ACTIVIDADES. REQUISITOS PARA INSCRIBIR LA MODIFICACION
DE LOS ESTATUTOS.

SE CONFIRMA

La DG confirma que cuando el cambio de objeto social constituye una mo-
dificacién sustancial del conjunto de actividades, como en el caso que nos ocu-
pa —se afiaden nuevas actividades ademas de otras especificaciones del objeto
primigenio—, es necesario publicar el acuerdo social en el BORME o presentar
manifestacion de haberse comunicado tal acuerdo a cada uno de los socios que no
hayan votado a favor del acuerdo. Ademas, se necesita declaraciéon de los admi-
nistradores de que ningin socio ha ejercitado el derecho de separacién en el plazo
establecido o la indicacién de que la sociedad, previa autorizaciéon de la Junta
General, ha adquirido las participaciones sociales de los socios separados o se ha
realizado la reduccién de capital. (art. 346, 348 y 349 LSC y 206 RRM).

Resolucién de 19-3-2024.
BOE 11-4-2024
Registro Mercantil de Palma de Mallorca, ntimero II.

NOTIFICAR FEHACIENTEMENTE EL NOMBRAMIENTO DE ADMINISTRA-
DOR EN PAIS DE LA UNION EUROPEA. NOTIFICACION NOTARIAL TRASLA-
DADA POR LETRADO DE LA ADMINISTRACION DE JUSTICIA

SE CONFIRMA

La DG confirma que, para notificar fehacientemente el nombramiento de ad-
ministrador en Francia, es aplicable el Reglamento (UE) 2020/1784. Por estar ante
una notificacién mercantil solo el Letrado de la Administracion de Justicia podra
realizarla al tratarse de un documento extrajudicial, aun sin litigio. El uso del
servicio postal que regula el Reglamento (UE) 2020/1784 se limita a la actividad
judicial. En el caso que nos ocupa la notificacién notarial debera ser trasladada a
través del letrado de la Administracion de Justicia que corresponda al tribunal del
domicilio del notario autorizante. Dicha acta notarial debera cumplir los requisi-
tos reglamentarios, en especial su traduccién (art. 9y 12).
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Resolucion de 21-3-2024
BOE 16-4-2024
Registro Mercantil de Palma de Mallorca, ntimero II1

LIQUIDACION SOCIEDAD CON DEUDA CON TERCEROS.

SE CONFIRMA

La DG confirma su doctrina de que es inviable liquidar una sociedad confor-
me a nuestro sistema legal si existen deudas con terceros que no se ha procedido a
pagar o consignar el importe en entidad de crédito. La pretensién de llevar a cabo
la liquidacién de forma distinta a la legal sin el consentimiento del deudor no es
conforme a derecho.

La previsién legal es que el activo sea objeto de reparto de acuerdo a lo apro-
bado por los socios (art. 390 LSC), sin perjuicio de que el pasivo no exigle sea
debidamente consignado en entidad de crédito para que se proceda al pago de la
deuda cuando corresponda. (art. 391 y 395 LSC) (Res. DG de 16 de julio de 1998
y22 de noviembre de 2022). En el presente caso el pasivo se integra por una obli-
gacion devengada no exigible (deuda con Hacienda) que conforme a la ley debe
ser consignada en entidad d crédito.

Resolucién de 22-3-2024
BOE 16-4-2024
Registro Mercantil de Palma de Mallorca, ntiimero 111

CONVOCATORIA A JUNTA: GESTION DE ENVIO Y CONTENIDO.
SE CONFIRMA PARCIALMENTE

La DG confirma que una convocatoria que haya sido gestionada por un ter-
cero (Colegio de Abogados) no implica que el convocante no sea el administrador
solidario de la sociedad. En cuanto al contenido de dicha convocatoria la DG se
apoya en la jurisprudencia del Tribunal Supremo por la que se entiende que es
suficiente que se resefien los extremos o circunstancias basicas de la propuesta de
los preceptos estatutarios por modificar o enunciando la materia y senalando los
articulos a modificar. Es decir, que no es suficiente la falta de claridad para afirmar
la nulidad de la convocatoria, y, por ello, de los acuerdos adoptados.

En el caso que nos ocupa, la Junta General habia sido convocada para di-
solver la sociedad por concurrir causa legal de disolucién y la apertura de la fase
de liquidacion. Concluye la DG que no es preciso concretar en el orden del dia la
concreta causa de disolucion y que, senalando el orden del dia “disolucién de la
sociedad por concurrir causa legal ...y apertura de la fase de liquidacién “, no
puede la Junta pronunciarse sobre operaciones de liquidacién ni sobre cuestiones
relativas a la misma porque la afeccién de los intereses de los socios que derivan
de dichas cuestiones (balance final....) exige que sean llamados de forma clara
para pronunciarse al respecto. La conversién de la cuota de capital en cuota de li-
quidacion en funcién de lo aprobado en la junta general supone una modificacién
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muy importante en la posicion del socio de la sociedad que se extingue. Por lo que
se confirma la nota de la registradora en este punto.

Resolucién de 9-4-2024.
BOE 26-4-2024
Registro Mercantil de Madrid, ndmero VII

RECURSO CONTRA LA CALIFICACION DEL REGISTRADOR: NO CABE PRE-
SENTAR DOCUMENTACION PARA SUBSANAR DEFECTOS. HOJA REGIS-
TRAL CERRADO POR NIF REVOCADO

SE CONFIRMA

La DG confirma que el recurso contra la calificaciéon de un registrador no
es la via para subsanar los defectos sefialados en la nota de calificacién. Nos en-
contramos ante un supuesto donde el recurrente, para subsanar un defecto de la
nota de calificacion, presenta con el recurso la hoja de declaracién de titular real
documentacion que no aporté en su dia. Esta via para subsanar el defecto no es
la correcta porque este tipo de recursos solo entran a valorar si la calificacién del
registrador ha sido ajusta o no a derecho.

También confirma la DG que la revocacién del NIF de la sociedad implica ex-
tender una nota marginal de cierre de la hoja registral de la sociedad, consecuen-
cia de la vigencia de dicha nota marginal no se podra realizarse inscripcién alguna
que afecte a aquella, salvo que se rehabilite el nimero de identificacion fiscal. La
nota de calificacion esta suficientemente motivada haciendo constar la revocacion
del CIF con la base legal que la justifica.

Resolucién de 10-4-2024.
BOE 26-4-24
Registro Mercantil de Malaga, namero I

TITULOS CONTRADICTORIOS
SE CONFIRMA

La DG confirma que es de aplicacion el principio de legalidad y la obligacién
del registrador a llevar a cabo una calificaciéon conjunta cuando constan presenta-
dos dos documentos contradictorios e incompatible entre si, atin cuando ambos
titulos gozan de presuncion de legalidad porque han sido autorizados ante no-
tario. Por ello corrresponde suspender la calificacién por parte del registrador y
deben ser los tribunales de justicia los que resuelvan el conflicto. (Sentencia del TS
N.°561/2022, de 12 de julio, asi como numerosas Resoluciones de la DG, como las
de 13 de febrero y 25 de julio de 1998, 29 de octubre de 1999, 28 de abril de 2000,
31 de marzo de 2001, 5 de junio de 2012 y 24 de septiembre de 2022).
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