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Registro de la Propiedad
Por Basilio Javier AGUIRRE FERNANDEZ

Resolucién de 31-5-2022
BOE 6-7-2022
Registro de la Propiedad de Barcelona, ntimero 1.

HERENCIA: NULIDAD DEL TESTAMENTO.

No cabe obviar el dltimo testamento otorgado por la causante por conside-
rar que es nulo. Para ello sera necesario la declaracién judicial correspondiente

La diferencia entre sucesién testada e intestada, a efectos del titulo, y
consiguiente, entre testamento y declaracién de herederos, como titulos de la
sucesion, se percibe directamente en los articulos 658 y 913 del Cédigo Civil.
El testamento es un negocio juridico que, en tanto que manifestacién de la
voluntad del causante, se constituye en ley de la sucesion (cfr. art. 658 CC).
El mismo, como titulo sustantivo de la sucesién hereditaria (cfr. art. 14 LH),
junto, en su caso, con el titulo especificativo o particional, seran los vehicu-
los para que las atribuciones hereditarias sobre bienes o derechos concretos
puedan acceder al Registro. Desde esta perspectiva, la calificacién del titulo
sucesorio, con arreglo al articulo 18 de la Ley Hipotecaria y conforme a los
medios y limites fijados en el mismo, ha de ser integral, como la de cualquier
otro titulo inscribible, incluyendo en el caso del testamento, por su condicién
de negocio juridico, no solo la legalidad de las formas extrinsecas, sino tam-
bién la capacidad del otorgante, y la validez de las cldusulas testamentarias.
Ha de aportarse al Registro, bien sea en copia autorizada o en testimonio por
exhibicién, e incluso relacionado en la escritura de particién, pero en este
altimo caso no basta con que el notario relacione sucintamente las clausulas
del testamento, sino que ha de expresar la exactitud de concepto entre lo rela-
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cionado y el texto original, con expresa constancia de que no existen clausulas
que amplien o modifiquen lo inserto.

Senala la registradora en el primero de los defectos recurridos que el testa-
mento que sirve de titulo sucesorio no es el dltimo que resulta del certificado
aportado, sino uno anterior. Y el recurrente se basa en la supuesta nulidad
del altimo testamento del causante, que resulta del certificado del Registro
General de Actos de Ultima Voluntad. Para justificar esta elusién del tdltimo
testamento del causante, la notaria autorizante, en la escritura, motiva la su-
cesion de hechos y las circunstancias que han llevado a la conclusién de que
este ultimo testamento que resulta del citado certificado es nulo, por lo que
se ha realizado la particién en virtud del anterior. No cabe sin mas, utilizar
como titulo sucesorio un testamento distinto del dltimo reflejado en el certi-
ficado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad, como asi preceptiia
el articulo 78 del Reglamento Hipotecario, que impide la inscripcién si existe
un certificado contradictorio del citado Registro General de Actos de Ultima
Voluntad, mientras no exista un pronunciamiento judicial sobre la nulidad del
altimo testamento otorgado.

Resolucién de 8-6-2022
BOE 6-7-2022
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 12.

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO.

Es inscribible el convenio que incluye una cesién de parte de la titularidad
de la vivienda familiar hecha por el marido en compensaciéon a determinadas
aportaciones econémicas.

El convenio regulador como negocio juridico —tanto en su vertiente mate-
rial como formal— propio y especifico, goza de una aptitud privilegiada a los
efectos 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 Codigo 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. Por ello, la
liquidacion del régimen econémico-matrimonial y en general del haber comun
del matrimonio es materia tipica y propia del convenio, al igual que aquellos
actos relativos a la vivienda familiar. 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
0 en mano comun, es decir, con independencia del tipo y caracteristicas del ré-
gimen econémico-matrimonial bajo cuya vigencia se generé la masa patrimonial
objeto de liquidacion.

También ha puesto de relieve este Centro Directivo que, si bien el convenio
regulador no debe cenirse de manera estricta al contenido literal del articulo 90
del Codigo Civil, sus disposiciones o estipulaciones deben apoyarse en él, permi-
tiéndose de esta forma la adjudicacién de bienes privativos cuando ello pudiera
obedecer a una causa matrimonial concreta, tal y como resulta de los negocios
relativos al uso o titularidad de la vivienda habitual o la necesaria y completa
liquidacion del régimen econémico del matrimonio.

2656 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 793, pags. 2655 a 2765. Afio 2022



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

Es cierto que la donacién de bienes inmuebles presupone escritura publica
como requisito formal para su existencia y validez (cfr. art. 633 CC), pero uno
de los aspectos que por expresa prevision legal ha de abordarse en el convenio
regulador es el relativo a la vivienda familiar, como ha tenido ocasién de afirmar
recientemente esta Direccién General en resolucién de 11 de abril de 2012, y obe-
dece la exigencia legal de esta prevision a la proteccion, basicamente, del interés
de los hijos (cfr. art. 96 CC); por lo que en modo alguno puede afirmarse que
sea extrafno al contenido genuino de dicho convenio el que uno de los conyuges
ceda su parte de vivienda a favor de los hijos del matrimonio.

En el caso de este expediente, la transmisién de la propiedad de la mitad
indivisa de las fincas referidas al esposo se contempla como compensacién por
sus aportaciones dinerarias para la compraventa de aquellas y por el hecho
de que la esposa no ha aportado ingresos al sostenimiento de las cargas del
matrimonio desde el ano 1992, asi como por el compromiso del esposo res-
pecto del pago de los préstamos hipotecarios. Ademas, el caracter de vivienda
familiar que tiene atribuida el piso referido tiene como consecuencia que la
cesion de la propiedad de la mitad indivisa de la misma —y del garaje situado
en el mismo edificio— deba considerarse en este caso que constituye también
contenido propio del convenio y, por atender a los aspectos que la crisis fami-
liar hace necesario abordar, produce plenos efectos juridicos una vez aprobado
judicialmente.

Por udltimo, tiene razoén la registradora respecto de otras obligaciones con-
tenidas en el concreto convenio regulador objeto de calificacién, como son las
relativas a la futura venta de las fincas referidas y reparto del precio que se
obtenga, o al pago de cuotas futuras de préstamos hipotecarios, obligaciones
que carecen de trascendencia real (cfr. arts. 1, 2 y 98 LH y 51.6.* RH, asi como
la resolucién de 24 de abril de 2018). Por las mismas razones, tampoco es ins-
cribible la prohibicién de disponer, pues no se trata de una prohibicién judicial
sino convencional por acto que, como ha quedado expuesto, no tiene caracter
gratuito (cfr. arts. 26 y 27 LH).

Resolucién de 8-6-2022
BOE 6-7-2022
Registro de la Propiedad de Albaida.

PROHIBICIONES DE DISPONER: CANCELACION.

Las prohibiciones de disponer no otorgan derecho real a nadie y no pueden
cancelarse por renuncia del supuesto favorecido por ellas.

Como ha reiterado este Centro Directivo (véase resoluciones citadas en los
«Vistos») siguiendo la doctrina mas autorizada, las prohibiciones de disponer no
son derechos reales, sino restricciones impuestas a un titular sin atribucién de un
correlativo derecho a otras personas. Al no atribuir derecho alguno al beneficiado
por las restricciones dispositivas impuestas por el donante o causante, no cabe
cancelacién por renuncia de aquel y debe respetarse la voluntad del donante —o
en su caso del causante que es la ley por la que se rige la sucesién (art. 675 CC)—.
También puede el afectado por la prohibicién de disponer solicitar autorizaciéon
judicial para disponer si concurre una causa justa sobrevenida.
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Resolucién de 8-6-2022
BOE 6-7-2022
Registro de la Propiedad de Corralejo.

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

Se confirma la calificacion de la registradora respecto de un caso de inmatri-
culacién del articulo 205 por existir dudas fundadas sobre la identidad de la finca.

Para resolver el presente caso hay que atender al articulo 205 de la Ley Hipo-
tecaria, que regula la inmatriculacién por doble titulo traslativo, en la redaccién
dada por la Ley 13/2015, aunque el titulo previo y el inmatriculador sean de fecha
anterior a la entrada en vigor de la citada ley, pero su presentacién se produce
tras la entrada en vigor de la misma, siguiendo la doctrina de la resoluciéon de
este Centro Directivo de 29 de septiembre de 2017.

En el presente caso, las dudas de la registradora estan bien fundamentadas,
pues alega una posible doble inmatriculacién, teniendo presente que los dos ca-
minos que constituyen los lindes de la finca y de la parcela forman un angulo,
dentro del cual puede estar incluida la finca que se pretende inmatricular. Esta
Direccion General ya se ha pronunciado en otros recursos con supuestos de hecho
similares al que es objeto de recurso.

Reiteradamente ha declarado este Centro Directivo que en la inmatriculacién
por doble titulo publico el registrador debe extremar el celo, para evitar que
se produzca la indeseable doble inmatriculacién, teniendo el procedimiento del
articulo 205 menores garantias, al no exigir la intervencién de los titulares de
los predios colindantes, siendo como son estos los mas interesados en velar por
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.

Respecto a la afirmacién de la recurrente relativa a la inmatriculaciéon de
otras fincas situadas en el mismo sector de territorio, sin que la registradora
alegara tener dudas en la identidad de la finca, no pueden ser mantenidas por
esta Direccioén General, atendida la independencia de la calificacion registral, sin
que vinculen a la registradora otras calificaciones registrales, incluso efectuadas
por ella misma, en otros supuestos distintos, cuyas circunstancias pueden diferir
de las que concurren en el presente caso.

Resolucién de 8-6-2022
BOE 6-7-2022
Registro de la Propiedad de Novelda.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO EN PROCEDIMIENTO DE APREMIO
FISCAL: EXPEDICION SIMULTANEA DE LA CERTIFICACION DE CARGAS.

Se considera que no cabe practicar anotaciéon de embargo por débitos fiscales
y, a peticion del embargante, no expedir de forma simultanea la certificacion de
cargas.

Se debate en el presente recurso si es posible practicar una anotacién pre-
ventiva de ampliacién de embargo en un procedimiento administrativo, sin la co-
rrelativa expedicion de certificacion de cargas, que expresamente no se considera
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necesaria por el 6rgano de recaudacion recurrente. La registradora entiende que
el procedimiento registral no es rogado y que no cabe anotacion sin la correlativa
nota marginal de haberse expedido certificacién de dominio y cargas a efectos
ejecutivos.

En efecto, es doctrina reiterada de este Centro Directivo que, aunque el
procedimiento registral es rogado, una vez iniciado se rige por normas de orden
publico, no pudiendo los registradores, presentantes o interesados elegir qué
asiento practicar, ni su duracion, ni los efectos que deba producir al venir todas
estas circunstancias predeterminadas por el legislador.

En conclusion, no cabe hablar de dos momentos o fases, como pretende el
recurrente, pues solo se contempla reglamentariamente la practica simultanea
de dos asientos: la propia anotacién y la nota marginal, sirviendo ademas la
certificacion registral para que por parte de la Administraciéon se compruebe si
se han realizado por su parte las notificaciones procedentes.

Resolucién de 9-6-2022
BOE 6-7-2022
Registro de la Propiedad de Caceres, ntiimero 1.

HERENCIA: NECESARIA INTERVENCION DE LOS LEGITIMARIOS EN LA
PARTICION.

Se reitera que los legitimarios en el derecho comun han de intervenir obli-
gatoriamente en la particién de la herencia.

Ciertamente, la especial cualidad del legitimario en nuestro Derecho comtin,
caso de que exista en una sucesion, hace imprescindible su concurrencia para
la adjudicacién y particién de la herencia, a falta de persona designada por el
testador para efectuar la liquidacion y particién de la misma (art. 1057, parrafo
primero, CC), de las que resulte que no perjudica la legitima de los herederos
forzosos. En efecto, la legitima en nuestro Derecho comun (y a diferencia de otros
ordenamientos juridicos nacionales, como el catalan) se configura generalmente
como una «pars bonorum», y se entiende como una parte de los bienes relictos
que por cualquier titulo debe recibir el legitimario, sin perjuicio de que, en cier-
tos supuestos, reciba su valor econémico o «pars valoris bonorum». La necesaria
intervencion del legitimario ha sido exigida, entre otras, por la sentencia del
Tribunal Supremo de 8 de marzo de 1989.

En el presente caso los legitimarios de la causante son: el tnico hijo so-
breviviente y, por premoriencia de la otra hija, los hijos de esta, nietos de la
testadora. Asi, no han intervenido en la escritura de particién dos de los nietos
que son legitimarios. Por tanto, no habiendo contador-partidor designado para
realizar la particién, se hace necesaria la intervencién de esos nietos que no lo
han hecho en la escritura de adjudicacién de la herencia y no puede mas que
confirmarse la calificacién. Alega el recurrente que la voluntad del testador es ley
de la sucesién, y que ademas «se ve corroborada por las propias manifestaciones
de los legitimarios mientras vivian». Ciertamente, la voluntad del testador es ley
suprema en la particién, pero no absoluta, ya que tiene su limite en el respeto a
los derechos de los legitimarios. Establece el altimo parrafo del articulo 814 del
Codigo Civil que «a salvo las legitimas tendra preferencia en todo caso lo orde-
nado por el testador». Por otra parte, las referidas manifestaciones fueron hechas
por quien no llegé a ser legitimaria nunca por haber premuerto a la testadora.
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Resolucién de 9-6-2022
BOE 6-7-2022 )
Registro de la Propiedad de Aguilas.

CANCELACION: DERECHOS INSCRITOS SIN PLAZO DE EJERCICIO.

No concurriendo los requisitos previstos en la regla octava del articulo 210.1
de la Ley Hipotecaria, hay que acudir a la regla general del articulo 82 parrafo
primero para cancelar un derecho de vuelo.

Respecto de la alegaciéon de la recurrente sobre la extincion del derecho
de vuelo por la prescripcién, hay que recordar la doctrina de este Centro Di-
rectivo (cfr.,, entre otras citadas en «Vistos», la resoluciéon de 25 de octubre de
2018), plasmada en la resoluciéon de 5 de diciembre de 2014 y reiterada en
innumerables ocasiones (vid., por todas, resolucién de 26 de abril de 2006),
segun la cual la apreciacién de la prescripcion es tarea reservada a los érganos
jurisdiccionales, doctrina que inicialmente elaborada en el ambito de la pres-
cripcién extintiva, ha sido extendida también a la adquisitiva (vid. resolucion
de 7 de marzo de 2018).

Como bien ha recordado el registrador, la resolucion de 26 de octubre de 2007
pone de relieve que «ante la falta de constancia registral (y en el propio titulo
inscrito) de los plazos (...), debe acudirse al sistema ordinario de cancelacion de
asientos en el Registro, que no es otro que el consentimiento del titular registral
(...), expresado en escritura publica o resolucién judicial firme en procedimiento
entablado contra él (cfr. art. 82 LH)».

Se plantea la aplicacién del articulo 210.1, regla octava. Este precepto legal
alude a un plazo («cuando hayan transcurrido cinco afios desde el dia en que
venci6 el término en que, segin el Registro, pudieron ejercitarse»), y respecto
del derecho cuya cancelacién se solicita no se habia sefialado un plazo para su
ejercicio a partir del cual pudieran contarse los cinco afios previstos en dicha
normativa, por lo que no es aplicable a este supuesto concreto.

Resolucién de 9-6-2022
BOE 6-7-2022
Registro de la Propiedad de Santa Lucia de Tirajana.

SEGREGACION: REQUISITOS.

Para la inscripcion de una segregacion es necesario acreditar la obtencion de
la preceptiva licencia y aportar la georreferenciacién de las parcelas resultantes.

La innecesariedad de licencia para las segregaciones contenidas en un pro-
yecto de reparcelacion se fundamenta en la propia aprobacién administrativa del
instrumento reparcelatorio por ser acorde al planeamiento que desarrolla. En
el presente caso, no solo no resulta acreditada la aprobaciéon administrativa de
las segregaciones de la clausula séptima, pues la aprobacién definitiva se refiere
unicamente al proyecto incorporado, sino que el propio Ayuntamiento ha puesto
de manifiesto la ilegalidad de las segregaciones pretendidas mediante escrito
aportado en tramite de alegaciones que no hace sino confirmar la ausencia de
aprobacién administrativa. Por lo que procede confirmar el defecto senalado por
el registrador en cuanto a la exigencia de licencia o declaracién de innecesariedad
para las segregaciones formalizadas en la escritura presentada.
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No es que no sean admisibles las licencias adquiridas por silencio adminis-
trativo positivo al amparo de una legislacién que lo admita, sino que se necesita
una manifestaciéon expresa, en este caso del Ayuntamiento, relativa al hecho
de que las facultades adquiridas no son contrarias a la ordenacién urbanistica
aplicable para que el registrador pueda acceder a la inscripcién. En el presente
supuesto, no solo no se acredita la concesién de licencia por silencio, estando
la Administracién obligada a resolver de forma expresa, la cual solo podria ser
confirmatoria del silencio positivo operado, en su caso, sino que segtin consta en
la documentacién del expediente, el Ayuntamiento, en tramite de alegaciones, y
en un fundamentado escrito, sostiene la ilegalidad de la segregacion pretendida
y la inexistencia de silencio administrativo.

En este punto cabe recordar que es doctrina reiterada de este Centro Directivo
que la segregacion o division (vid. resoluciones de 23 de julio de 2012 y 2 de abril
de 2014), son actos juridicos de carécter estrictamente registral y, por tanto, y pre-
cisamente por tal caracter, su inscripcion queda sujeta a los requisitos y autoriza-
ciones vigentes en el momento de presentar la escritura en el Registro, aunque el
otorgamiento de aquella se haya producido bajo un régimen normativo anterior. Por
tanto, es forzoso concluir que todo documento, cualquiera que sea la fecha de su
otorgamiento, en el que se formalice una divisién o agrupacion de finca, incluyendo
las subespecies registrales de la segregacion y la agregacion, y que se presente a
inscripcién a partir del 1 de noviembre de 2015, habra de cumplir con la exigencia
legal de aportacién preceptiva, para su calificacién e inscripcion, de la representa-
cion georreferenciada con coordenadas de los vértices de las fincas a las que afecte.

Resolucién de 10-6-2022
BOE 6-7-2022
Registro de la Propiedad de Barcelona, namero 20.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: ALCANCE DE LA RESO-
LUCION JUDICIAL QUE DECLARA LA NULIDAD DE CLAUSULAS ABUSIVAS
DICTADA TRAS LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD A UN TERCERO.

A la luz de la sentencia del TJUE de 17 de mayo de 2022, no puede cancelar-
se la inscripcién de dominio practicada a favor de terceros adjudicatarios en la
subasta en virtud de una resolucién judicial dictada con posterioridad a la adju-
dicacion y que declara la nulidad del procedimiento por existir cldusulas abusivas.

La cuestion relativa al control del caracter abusivo de los pactos contenidos
en un contrato que ha dado lugar a un procedimiento de ejecucion y su relaciéon
con los efectos de la cosa juzgada de las resoluciones judiciales firmes dictadas
en dicho procedimiento ha sido enormemente controvertida. Asi, en su reciente
sentencia de 17 de mayo de 2022, nimero de expediente C-600/19, el Tribunal
ha sentado una serie de conclusiones que son de especial relevancia para este
tema: en primer término, se reconoce la posibilidad, con ciertas condiciones, de
enjuiciar la abusividad de una cldusula del préstamo que dio pie a la ejecucion,
aun después de haber esta concluido por resolucion firme, pero, por otro lado,
deja siempre a salvo de los efectos de dicha declaracién de una clausula como
abusiva a los terceros adquirentes, ajenos a la relacién contractual.

El Tribunal Supremo, en su sentencia de la Sala Primera niumero 414/2015, de
14 de julio, ha afirmado sobre €l particular: «En nuestro sistema se hacia coincidir
la consumacion de la venta de bienes inmuebles en subasta con el otorgamiento
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de la escritura publica, porque el otorgamiento de dicha escritura equivale a la
entrega de la cosa, en virtud de la tradicién instrumental a que se refiere el articu-
lo 1462 del Coédigo Civil (sentencia, entre otras, de 10 diciembre 1991), pero una
vez sustituida la necesidad de otorgar escritura ptblica por el auto de adjudicacién,
y ahora por el testimonio del secretario judicial del decreto de adjudicacion, que
comprende la resolucién por la que se aprueba el remate y se expresa que se ha
consignado el precio (art. 674 de a LEC, segtun redacciéon dada por Ley 13/2009
de 3 de noviembre), este serda el momento en que debe entenderse producida la
transmision del bien de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion civil».

Por otra parte, como consta en los Hechos, en el presente caso, la resolucién
judicial que pone fin al incidente sobre el caracter abusivo de la clausula de
vencimiento anticipado del crédito garantizado por la hipoteca se dicta cuando
la finca estd ya inscrita a favor de los adjudicatarios no ejecutantes en virtud
del testimonio del decreto de adjudicacion. Por tanto, se trata, no solo de pro-
pietarios que han adquirido su derecho desde la expedicion del testimonio del
decreto de adjudicacién, sino de titulares protegidos por la eficacia del Registro
de la Propiedad. De acuerdo con la doctrina del Tribunal de Justicia de la Unién
Europea recogida en la citada sentencia de 17 de mayo de 2022, los terceros
propietarios han de quedar protegidos frente a posibles reclamaciones sobre el
caracter abusivo de alguna de las cldusulas del préstamo hipotecario. Desde este
punto de vista, el mandamiento objeto de calificaciéon contraviene la doctrina
de dicha sentencia, porque ordena la cancelaciéon de la inscripcion realizada
en favor de quienes habian adquirido la titularidad de la finca por virtud de la
adjudicacién acordada en el procedimiento de ejecucion.

En relacién con la calificacion registral de documentos judiciales, esta ha
de cefiirse a los limites que sefala el articulo 100 del Reglamento Hipotecario
que, en ningun caso, permite al registrador revisar el fondo de las resoluciones
judiciales. A la vista de lo senalado en la mencionada sentencia del Tribunal de
Justicia de la Unién Europea, parece claro que en un incidente en el que se enjui-
cia el caracter abusivo de alguna clausula del préstamo garantizado con hipoteca,
si este se resuelve después de que la propiedad de la finca ejecutada se haya
transmitido a un tercero como consecuencia de dicha ejecucién, solo se podra
acordar la reparacion al deudor, en el juicio que corresponda (art. 698 LEC), de
las consecuencias econémicas que la aplicacién de una clausula abusiva le hayan
ocasionado, pero no podra verse afectada la titularidad transmitida a favor del
tercero, especialmente si este esta ademas protegido por la fuerza del Registro de la
Propiedad. Consecuentemente, la resolucién judicial calificada en este expediente
resulta incongruente con el tipo de procedimiento o juicio en el que se ha dictado,
debiendo la registradora calificar dicho extremo en los términos examinados.

Resolucién de 10-6-2022
BOE 6-7-2022
Registro de la Propiedad de Alicante, namero 4.

PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS
SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No cabe sostener la negativa del registrador a tramitar el procedimiento

del articulo 199 si no se alega la coincidencia de la finca con otra superficie ya
inscrita o con el dominio publico.
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El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién grafica de la
finca coincida en todo o parte con otra base grafica 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 modificacién de entidad hi-
potecaria (cfr. arts. 9, 199 y 201 LH). 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 debe estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones
genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un colindante.

De la nota de calificacién registral no resulta alusién alguna a que la georre-
ferenciacion pretendida coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o
con el dominio publico, ni a la posible invasién de fincas colindantes inmatricu-
ladas, ni a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion
de entidad hipotecaria. El tnico reparo que opone el registrador para iniciar el
procedimiento es relativo a la disparidad entre la descripcion registral de las fincas
afectadas y la nueva descripcion que de cada una de ellas se hace ahora. También
objeta que hay una finca que se describe como «resto, sin inscripcion registral».
Como se ha razonado, tanto el procedimiento registral del articulo 199 como el
notarial del articulo 201.1 son procedimientos «especialmente cualificados» a
estos efectos, ya que «incluyen entre sus tramites una serie de garantias de tutela
efectiva de los intereses de terceros afectados y todo ello con carécter previo a la
eventual practica de la inscripcion registral que en su caso proceda, tales como
las preceptivas notificaciones a colindantes y demads interesados, publicaciones
de edictos en el «Boletin Oficial del Estado», publicacién de alertas geogréficas
registrales, y la concesion de plazo para que los interesados puedan comparecer
y alegar en defensa de sus intereses ante el funcionario ptblico —registrador o
notario, segun el caso— competente para su tramitacién».

Por tanto, aplicando la normativa y doctrina antes resefiada al caso concreto
que nos ocupa, ha de concluirse que la negativa del registrador a la iniciacién del
procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria solo ha de ser confirmada
en lo que se refiere a la finca sin inscripcién registral, pues este procedimiento no
es habil para obtener la inmatriculacién georreferenciada de fincas no inmatricu-
ladas, sino para obtener la inscripcion de la georreferenciacién correspondiente
a fincas previamente inmatriculadas.

Resolucién de 13-6-2022
BOE 7-7-2022
Registro de la Propiedad de Valladolid, namero 5.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: LIMITE DE LA CIFRA DE
RESPONSABILIDAD HIPOTECARIA.

El limite de responsabilidad hipotecaria por cada uno de los conceptos impi-
de entregar al ejecutante cantidad que supere dicho limite si existen acreedores
posteriores con cargas inscritas o anotadas antes de la expedicién de la certifi-
cacién de cargas.

El procedimiento de ejecucién directa contra los bienes hipotecados, como
establece el articulo 130 de la Ley Hipotecaria, solo podra ejercitarse como rea-
lizacién de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos contenidos
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en el titulo que se hayan recogido en el asiento respectivo. Es cierto que en el
procedimiento de ejecucion directa nada impide reclamar al deudor por todo lo
debido al acreedor, aunque exceda de la cifra de responsabilidad hipotecaria, pero
siempre que no existan terceros con cargas inscritas con posterioridad, ya que
en tal caso la cifra de responsabilidad hipotecaria actiia como limite.

La cifra de responsabilidad hipotecaria que resulta de la inscripcién de la
hipoteca tiene como principal misién garantizar a los titulares de cargas pos-
teriores que, si el precio de adjudicacién es superior a esa cifra, el sobrante se
destinard a la satisfaccion de esos créditos inscritos o anotados posteriores a la
hipoteca. Respecto a la posibilidad de utilizar el exceso la cobertura hipotecaria
correspondiente a uno de los conceptos para garantizar la deuda correspondiente
a otro concepto, esta Direccién General ha manifestado que el registrador debe
comprobar que en ninguno de los conceptos se ha sobrepasado la cantidad ase-
gurada, pues la cantidad sobrante por cada concepto ha de ponerse a disposicién
de los titulares de asientos posteriores.

En el presente expediente, dado que existen cargas posteriores a la hipoteca
ejecutada que se reflejaron oportunamente en la certificacién de dominio y cargas
expedida conforme al articulo 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, debe constar
con absoluta claridad que dicha cantidad ha quedado depositada a disposicién
de esos titulares de cargas posteriores (art. 692 LEC y 132 LH).

Resolucién de 13-6-2022
BOE 7-7-2022
Registro de la Propiedad de San Agustin de Guadalix.

HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD EN LOS CASOS DEL ARTICU-
LO 153 BIS.

En los casos de hipotecas flotantes del articulo 153 bis de la Ley Hipotecaria
el plazo de duracién de la hipoteca opera como plazo de caducidad del asiento,
siendo de aplicacién lo establecido en el articulo 353 del Reglamento Hipotecario.

La naturaleza de la hipoteca tiene gran importancia practica ya que, como
viene reiterando este Centro Directivo, en «las hipotecas en garantia de una
cuenta corriente de crédito», el plazo o duracién que se estipula lo es del crédito,
llegado el cual es cuando comienza a contar el plazo de prescripcion de la ac-
cién real hipotecaria, por lo cual la inscripciéon de hipoteca no se podra cancelar
por caducidad hasta el transcurso de 21 afios desde la fecha de finalizacién de
la ultima de las prérrogas posibles del crédito (art. 8, parrafo quinto, LH). Sin
embargo, en las «hipotecas flotantes», o en aquellas que se haya pactado una
caducidad convencional, el plazo estipulado lo es de la hipoteca y, por tanto, la
inscripcion respectiva podra cancelarse por caducidad llegado el término pactado
o la dltima de sus prérrogas posibles (arts. 82, parrafo segundo, y 153 bis LH).

A estos efectos debe recordarse que el articulo 153 bis de la Ley Hipotecaria
eleva el plazo de duracién de la hipoteca flotante, cualquiera que fuere el nimero,
clase o naturaleza de las obligaciones garantizadas ya que no distingue a este
respecto, al caracter de requisito estructural o de constitucién de la misma, de
tal manera que sin el mismo no se podra inscribir la hipoteca. Esta regla general
expuesta es también aplicable a la cancelacion por caducidad de las hipotecas
flotantes por cuanto en estas la caducidad del asiento registral, aunque no se
encuentra condicionada a la presuncién de prescripcion de accién real hipotecaria
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(y consecuentemente a que aparezca posteriormente al cierre de la cuenta co-
rriente o al ultimo plazo del préstamo una nota marginal de inicio de la ejecucién
hipotecaria), sino que opera de forma automatica llegado el término pactado en
la escritura de constitucién de la hipoteca; se encuentra también imposibilitado
desde el momento que consta en el Registro de la Propiedad la nota marginal de
expedicion de la certificacion registral de dominio y cargas a efectos ejecutivos.

Respecto de la posible indebida expedicion de la certificacion de dominio y
cargas a efectos ejecutivos y de la extensiéon de la repetida nota marginal, segiin
la reiterada doctrina de esta Direccién General, basada en el contenido del ar-
ticulo 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), el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de
la Propiedad es exclusivamente la determinacion de si la calificacion es o no ajus-
tada a Derecho. No tiene, en consecuencia, por objeto cualquier otra pretension
de la parte recurrente, sefialadamente, por lo que atafie al presente caso, valorar
la correccién juridica de la extincién del asiento de nota marginal de expedicion
de certificacién ya practicado, o las actuaciones efectuadas por un 6rgano judicial,
cuestiones todas ellas extranas al recurso contra la calificacion registral.

Por ultimo, en cuanto al tercer defecto de la nota de calificacion, es decir, si
el recurrente, que es el adquirente en contrato privado de la finca gravada, sin
inscripcion en el Registro, estd legitimando para solicitar la cancelacion de la
inscripcién de hipoteca, se trata de una cuestiéon que debe ser analizada desde
la consideracion, antes expuesta, de que, en realidad, nos encontramos ante una
hipoteca flotante y que en estas debe fijarse necesariamente un plazo concreto
de duracion de la hipoteca, plazo cuyo vencimiento opera como un supuesto de
caducidad del asiento registral que se cancelara de oficio por el registrador de la
propiedad en los supuestos de aplicacién del articulo 353.3 del Reglamento Hipo-
tecario (expedicion de certificacion o practica de un asiento respecto de la finca).

Resolucién de 14-6-2022
BOE 7-7-2022
Registro de la Propiedad de Hoyos.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NECESARIA INTERVENCION DEL TITU-
LAR REGISTRAL AFECTADO EN EL PROCEDIMIENTO.

Para poder cancelar una hipoteca como consecuencia de una sentencia dic-
tada en procedimiento declarativo es necesario que el titular registral haya sido
parte en dicho proceso.

En relacién con el defecto relativo a la falta de notificacién del acreedor
hipotecario, el problema a tratar entronca con el principio de tracto sucesivo
establecido en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que intenta evitar la inde-
fension proscrita en el articulo 24 de la Constitucién espafiola. Este principio,
en su aplicacion procesal y registral, implica que los procedimientos deben ir
dirigidos contra el titular registral o sus herederos, y que esta circunstancia debe
ser tenida en cuenta por el registrador, al estar incluida dentro del ambito de
calificacion de documentos judiciales contemplado en el articulo 100 del Regla-
mento Hipotecario.

En el supuesto de hecho que motiva este recurso, el titular registral afectado
por la accién interpuesta, esto es, el propietario, ha sido debidamente demandado.
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Si la accién entablada no fuera mas alla del ejercicio de una accién declarativa,
no seria necesario la notificacion al acreedor hipotecario para la procedencia de
la inscripciéon de la sentencia, pues esta en nada pondria en cuestién su derecho
inscrito. Sin embargo, la sentencia dictada no se limita a resolver una accién
declarativa de propiedad, sino que también se decreta «la nulidad parcial de los
asientos registrales de tales fincas». El decreto de cancelacién parcial de la ins-
cripcién afecta plenamente al acreedor hipotecario, pues debe tenerse en cuenta
que se debe proceder a la rectificacion de la descripcion de la finca hipotecada, e
incluso la hipoteca pasaria a recaer sobre una finca distinta en la realidad fisica
de la que proclama el Registro.

Resolucién de 14-6-2022
BOE 7-7-2022
Registro de la Propiedad de Santa Lucia de Tirajana.

VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL: DESCALIFICACION.

Se confirman las dudas que manifiesta el registrador para poder hacer constar
la descalificacién de una VPO.

Para decidir sobre las cuestiones planteadas en este expediente debe co-
menzarse por recordar que el articulo 326 de la Ley Hipotecaria establece que
el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen
directa e inmediatamente con la calificacién del registrador, rechazandose cual-
quier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no presentados
en tiempo y forma.

Pasando a examinar las cuestiones de fondo que suscita este expediente, en
particular las dudas expuestas por el registrador respecto a la identificacion del
expediente de proteccion oficial afectante a la vivienda cuya descalificaciéon se
pretende, deben estimarse justificadas a tenor de los documentos presentados y
el historial registral. Existiendo dos expedientes de calificacion afectantes a la
promocién, concurren circunstancias que apoyan las dudas del registrador, como
son la referencia en la nota marginal de la finca matriz de 22 de abril de 1993
al componente 102 y la propia fecha de esta nota en la finca 16000 coincidente
con la correspondiente al expediente 35-1G-0054/89-26. Sin que proceda hacer
valoracion alguna respecto al contenido de la nota simple que sirvi6 de base
a la solicitud de descalificaciéon ni a la documentaciéon posterior aportada en
fase de alegaciones por los motivos expuestos en el fundamento segundo de la
presente resolucion.

Resolucién de 15-6-2022
BOE 7-7-2022
Registro de la Propiedad de Vigo, ntiimero 3.

HERENCIA: INSTANCIA DE HEREDERO UNICO.
Se recuerdan los requisitos para usar esta via de inscripcion, siendo impres-
cindible que verdaderamente se trate de un caso de heredero tunico.

Los articulos 14 de la Ley Hipotecaria y 79 del Reglamento Hipotecario
contemplan el supuesto de heredero tnico, sin que exista persona con derecho a
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legitima, y en este supuesto la inscripcién registral se produce en virtud del titulo
sucesorio que enumera el parrafo primero del citado articulo 14 (el testamento,
el contrato sucesorio, el acta de notoriedad para la declaracién de herederos
abintestato y la declaraciéon administrativa de heredero abintestato a favor del
Estado, asi como, en su caso, el certificado sucesorio europeo al que se refiere
el Capitulo VI del Reglamento [UE] nim. 650/2012) El requisito esencial es que
se trate de heredero tnico sin persona alguna con derecho a legitima.

Para reanudar el tracto (aun cuando sea en su modalidad de tracto abrevia-
do), deben presentarse todos los titulos intermedios y, en su defecto, acudir a los
procedimientos especiales para la correspondiente reanudacién.

Por otra parte, debe también mantenerse la objecién opuesta por la regis-
tradora consistente en que no se trata de instancia de heredero tnico, pues, en
realidad esta suscrita por una coheredera de la heredera unica.

Resolucién de 15-6-2022
BOE 7-7-2022
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 25.

HERENCIA: SUSTITUCIONES FIDEICOMISARIAS.

Después de aclarar la interpretaciéon més adecuada a una cldusula testamenta-
ria que habla de sustitucion, se sefiala que, dado que en el Registro se ha inscrito
como sustitucion fideicomisaria, para rectificarla es preciso el consentimiento de
la llamada como sustituta.

Respecto de la calificaciéon positiva del registrador, ha sefialado reiterada-
mente esta Direccién General que de los articulos 66 y 324 de la Ley Hipotecaria
resulta que el recurso como el interpuesto es el cauce legalmente arbitrado, a salvo
la posibilidad de acudir a los tribunales para contender acerca de la validez o
nulidad de los titulos, para impugnar las calificaciones de los registradores cuando
suspendan o denieguen el asiento solicitado. Solo puede interponerse frente a
las calificaciones negativas, totales o parciales, suspensivas o denegatorias, y no
frente a la calificacion positiva del registrador por la que se extiende el corres-
pondiente asiento, cualquiera que sea la clase de este; por tanto, tampoco si lo
que se ha practicado es una cancelacion. Por el contrario, una vez practicado el
asiento, tal y como senala el articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria, el
mismo queda bajo la salvaguardia de los tribunales y produce todos sus efectos
mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en la Ley; y
eso solo puede ocurrir por via judicial y no a través del cauce del recurso contra
la calificacion registral.

Del articulo 675 del Cédigo Civil resulta el entendimiento de las clausulas con-
forme el sentido literal de las palabras a menos que aparezca claramente que fue
otra la voluntad del testador; que el centro de gravedad de la interpretacién de las
disposiciones de altima voluntad radica esencialmente en la fijacién de la voluntad
real del testador, esto es, sentido espiritualista de las disposiciones; que, recogiendo
la doctrina asentada por la sentencia del Tribunal Supremo de 1 de diciembre de
1985, en la interpretacion de los actos testamentarios, la principal finalidad es
investigar la voluntad real, o al menos probable del testador en si misma, sin que
pueda ser obstaculo la impropiedad o lo inadecuado de los términos empleados,
siempre que aquella voluntad resulte de las circunstancias, incluso externas del
testamento, y de completar aquel tenor literal con el elemento légico, el teleolégico
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y el sistematico; y que el primer elemento en la interpretacién de los testamentos
es el literal, pero merced a la utilizacién de otros elementos interpretativos se
debe establecer cudl es el verdadero significado de las clausulas testamentarias.

Ahora bien, «extra muros» del proceso, el intérprete tiene como limite in-
franqueable la literalidad de lo reflejado en el testamento, y si bien siempre ha
de tenderse a la interpretacién favorable a la eficacia de la disposicién, en con-
gruencia con el principio de conservacion de las disposiciones de tltima voluntad
que late en diversas normas del Cédigo Civil (cfr., por ejemplo, el propio art. 767,
y los arts. 715, 743, 773, 786, 792 y 793, asi como, «ex analogia», el 1284), no es
menos cierto que es légico entender que en un testamento autorizado por notario
las palabras que se emplean en la redaccién de aquel tienen el significado técnico
que les asigna el ordenamiento, pues preocupacién —y obligacién— del notario
ha de ser que la redaccién se ajuste a la voluntad del testador, en estilo preciso
y observando la propiedad en el lenguaje.

En esta cuestion de la interpretacién de sustituciones fideicomisarias, el Codigo
Civil tiene normas especiales para ello: el articulo 783 establece que «para que sean
vélidos los llamamientos de sustitucion fideicomisarias, deberan ser expresos»; y el
articulo 785 determina que no surtiran efecto «las sustituciones fideicomisarias que
no se hagan de una manera expresa, ya dandoles ese nombre, ya imponiendo al
sustituido la obligacion terminante de entregar los bienes a un segundo heredero».
Como alega el registrador, este Centro Directivo, relativo a esta materia, ha afirmado
que no es imprescindible la utilizacién de la expresion «sustitucion fideicomisaria»,
o un equivalente técnico de la misma, siempre que en el testamento quede clara
la voluntad del testador y no haya oscuridad alguna en su expresién del deber de
conservar y transmitir a un segundo heredero. En esta clausula debatida, siendo
que no se utiliza la expresion «sustitucion fideicomisaria» ni equivalente técnico
alguno, lo cierto es que, en el testamento, aun cuando no hay oscuridad, no queda
clara la voluntad del testador en el sentido calificado por el registrador. Lo que si
es claro es que no se menciona de forma cristalina ninguna obligacién de entregar
los bienes a un segundo heredero. Esto, habiendo intervenido en la redaccién un
notario, esta lejos de permitir considerar que se haya establecido una sustitucion
fideicomisaria. En consecuencia, la interpretacién de que se trata de la misma
sustitucion vulgar como supletoria para la falta de descendientes es logica.

Este supuesto concreto tiene connotaciones especiales, dado que ha sido ins-
crita la carga fideicomisaria y lo que se recurre es la negativa a la rectificacion.
Y, con independencia del error que se haya podido producir en la interpretaciéon
de la clausula, lo cierto es que se ha generado una expectativa a favor de la
hermana del testador, por lo que se hace necesaria su intervenciéon —o la de su
representante legal— para la subsanacion y rectificaciéon de la inscripcion, o, en
su defecto, una resolucion judicial.

Resolucién de 15-6-2022
BOE 7-7-2022
Registro de la Propiedad de La Palma del Condado.

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

En principio, dado el objeto del expediente de reanudacién de tracto, no es
necesario notificar a los titulares de fincas colindantes. Si ademas se pretende
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una rectificaciéon de cabida, serd preciso tramitar un procedimiento del 199 de
la Ley Hipotecaria o un expediente notarial del 201.

Para resolver el recurso, hay que atender en primer lugar a la doctrina esta-
blecida por este Centro Directivo en la resolucién de 10 de marzo de 2017, por
la cual si, presentados dos documentos, es evidente la conexién entre ambos, su
calificacion ha de ser conjunta. En el presente caso, esa conexién es mas que
evidente, porque para poder inscribir la compraventa, que el notario autoriza
antes que la reanudacién del tracto sucesivo interrumpido, a pesar de haber
conocido por la publicidad registral, que el transmitente no es titular registral,
previamente debe rectificarse el tracto sucesivo interrumpido.

El expediente de reanudacién del tracto sucesivo interrumpido es un medio
excepcional de lograr la inscripcion, por lo que el registrador ha de ser riguroso
en la calificacion registral de la documentaciéon aportada al expediente, para
comprobar si existe (como exige la regla primera del art. 208) una auténtica
interrupcién del tracto. La reanudacién del tracto sucesivo interrumpido solo
tiene por objeto la reanudacién de la interrumpida cadena de titularidades que
caracteriza el principio hipotecario del tracto sucesivo interrumpido, regulado
en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Pero, no se desprende de la diccién del
articulo 208 de la Ley Hipotecaria que su objeto sea también la rectificacion
de la superficie, sin que ello pueda derivarse de las remisiones al articulo 203
de la Ley Hipotecaria. El registrador en la certificacion inicial, al expresar la
descripcion actualizada de la parcela catastral que se corresponde con la finca
registral puede estar expresando dudas en la identidad de la finca por las dife-
rencias descriptivas, pero la resoluciéon de las mismas no debe ser, necesaria-
mente, objeto de resolucién en la tramitacién notarial de un expediente para la
reanudacién del tracto interrumpido, si no hay solicitud expresa del promotor
del expediente.

Por ello los colindantes, tanto registrales como catastrales, no pueden enten-
derse incluidos en la remisién que el articulo 208, regla segunda, norma tercera
hace en cuanto a los «interesados referidos en la regla quinta del apartado 1
del articulo 203», pues la remisiéon se hace no a la totalidad de los destina-
tarios de las notificaciones previstas en este tltimo precepto en el ambito de
los expedientes de inmatriculacién, sino solo a los que estando mencionados
en dicha norma puedan ser considerados como «interesados» en el expediente
de reanudacion del tracto sucesivo, entre los que no figuran, por las razones
apuntadas, los colindantes.

En relacién con la modificacién de la descripcion de la finca. Ha de sefia-
larse que la finca consta inscrita con una superficie de ocho varas de frente
por tres de fondo y su corral sesenta varas cuadradas y segtn la nueva descrip-
cién que se pretende inscribir tiene una superficie de 180 metros cuadrados.
Consecuentemente, la superficie registral de ocho varas de frente por tres de
fondo y su corral de sesenta varas cuadradas son 84 varas cuadradas, equiva-
lentes en su maxima expresion (912 milimetros) a 76,608 metros cuadrados y
en su superficie ordinaria de vara de Burgos de 71,88783 metros cuadrados.
Siendo asi que la nueva superficie con la que se pretende inscribir la finca es
de 180 metros cuadrados. Por ello no se trata, como dice el notario recurren-
te, de una mera conversién de superficie, sino de la pretension de registracion
de un exceso de cabida que al exceder del 10% debera tramitarse bien por el
expediente del 199 de la Ley Hipotecaria, bien por el expediente del 201 de
la Ley Hipotecaria.
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Resolucién de 20-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Pedreguer.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO EN PROCEDIMIENTO DE APREMIO
FISCAL: EXPEDICION SIMULTANEA DE LA CERTIFICACION DE CARGAS.

Se considera que no cabe practicar anotacién de embargo por débitos fiscales
y, a peticion del embargante, no expedir de forma simultdnea la certificacion de
cargas.

Se debate en el presente recurso si es posible practicar una anotacién pre-
ventiva de ampliaciéon de embargo en un procedimiento administrativo, sin la co-
rrelativa expedicion de certificacion de cargas, que expresamente no se considera
necesaria por el 6rgano de recaudacién recurrente. La registradora entiende que
el procedimiento registral no es rogado y que no cabe anotacién sin correlativa
nota marginal de haberse expedido certificacién de dominio y cargas a efectos
ejecutivos.

En efecto, es doctrina reiterada de este Centro Directivo que, aunque el
procedimiento registral es rogado, una vez iniciado se rige por normas de orden
publico, no pudiendo los registradores, presentantes o interesados elegir qué
asiento practicar, ni su duracioén, ni los efectos que deba producir al venir todas
estas circunstancias predeterminadas por el legislador.

En conclusién no cabe hablar de dos momentos o fases, como pretende el
recurrente, pues solo se contempla reglamentariamente la practica simultanea
de dos asientos: la propia anotacién y la nota marginal, sirviendo ademas la
certificacién registral para que por parte de la Administraciéon se compruebe si
se han realizado por su parte las notificaciones procedentes.

Resolucién de 20-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Estella-Lizarra, nimero 1.

OBRA NUEVA: OTORGADA POR EL TITULAR DE LA PARTICIPACION INDI-
VISA QUE ESTA INMATRICULADA.

Aunque la regla general es que para inscribir una declaracién de obra nueva
es necesario el consentimiento de todos los cotitulares, otra ha de ser la solu-
cién cuando solo interviene el titular de la tnica participacion indivisa que esta
inmatriculada.

Ciertamente, segin la doctrina de esta Direcciéon General (cfr. resoluciones
de 11 de diciembre de 2012, 12 de enero de 2015, 29 de marzo de 2017, 4 de
septiembre de 2020 y 6 de junio de 2022), es necesaria la intervencion de los
conduenos para la declaracién de obra nueva conforme a las normas que rigen la
comunidad romana en nuestro Cédigo Civil. Lo que ocurre es que, en el presente
caso ni de los asientos registrales ni de la escritura calificada resulta la existencia
de ningtn copropietario; antes bien, en dicho titulo manifiesta el otorgante ser
el tnico propietario de la finca. Cuestién diferente es la trascendencia que haya
de tener el hecho de que respecto de una participacion indivisa de la finca —una
dieciseisava parte—, que no figura inmatriculada, el otorgante se limite a declarar
que pertenece por donacién que no se acredita.
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Resolucién de 20-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Mahon.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

A la vista de los requisitos y efectos de la inscripcion de bases graficas, ha de
valorarse la existencia de dudas fundadas sobre la identidad de la finca.

En el presente caso, se da la circunstancia de que el propietario de la finca
objeto del expediente declar6 en escritura publica de obra nueva que la superficie
real de su finca que solicita inscribir a través del procedimiento del articulo 199
era de 231,17 metros cuadrados, superficie coincidente con la del certificado téc-
nico incorporado a dicha escritura. Y, sin embargo, el procedimiento se tramita
con un informe de validacion catastral efectuado por un técnico distinto y por
una superficie distinta, en concreto, de tan solo 222 metros cuadrados, sin que
constara que esa concreta georreferenciacion de 222 metros cuadrados estuviera
expresamente aprobada ni autenticada por el propietario de la finca. Por tanto,
no era correcto iniciar el procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria
en esas circunstancias, sin que el registrador solicitara y obtuviera previamente
la aprobacién expresa del propietario a esa georreferenciacion y superficie con-
tradictoria con la previa manifestacién del mismo propietario en el documento
publico presentado.

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién grafica de la
finca coincida en todo o parte con otra base gréfica inscrita o con el dominio
publico, a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se
encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hi-
potecaria (cfr. arts. 9, 199 y 201 LH). El registrador, a la vista de las alegaciones
efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segiin 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 oposicién no documentada de un colindante.

Cuando nos encontramos ante una finca registral que tiene formalmente
inscrita una determinada georreferenciacion, ello supone dar cumplimiento al
principio de especialidad registral sobre la necesaria claridad en la determinacién
de sujeto, objeto y contenido del derecho inscrito. En primer lugar, conforme
al articulo 17 de la Ley Hipotecaria, que recoge el llamado principio de priori-
dad registral, una vez inscrita dicha georreferenciacién «no podra inscribirse o
anotarse ninguna (...) que se le oponga o sea incompatible». En segundo lugar,
conforme al articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que recoge el llamado principio
de tracto sucesivo «para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, trans-
mitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales» (y
entre ellos, la modificacién de la ubicacién y delimitacion geografica de su objeto)
«(...) debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que
otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos». En tercer lugar,
conforme al llamado principio de legitimacion registral, el articulo 10 de la Ley
Hipotecaria proclama que alcanzada la coordinacién grafica con el Catastro e
inscrita la representacién gréfica de la finca en el Registro, se presumira, con
arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos ins-
critos tiene la ubicacion y delimitacién geografica expresada en la representacion
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grafica catastral que ha quedado incorporada al folio real. Tal presuncién opera
también en el articulo 35 de la Ley Hipotecaria.

Ciertamente, 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 solo para denegar la inscripcién de esa
georreferenciacion alternativa a la catastral, pues, precisamente por ser alterna-
tiva, se produce esa invasién parcial del inmueble catastral colindante. En cam-
bio, cuando la oposicién la formula no un simple titular catastral afectado cuya
propiedad no conste debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad, sino
un titular de una finca registral que alega resultar invadida, su oposicién resulta
mucho mas cualificada y merece mayor consideraciéon. Aunque es sabido que la
mera constancia registral de la referencia catastral dada la laxitud de los requi-
sitos legales para ello y la limitacion de sus efectos, conforme a los articulos 45
y 48 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, no supone ni rectificacién
de la superficie registral inscrita si que es un dato indiciario que permite ubicar
geogrificamente a la propia finca registral, aunque no delimitar con precisién sus
linderos ni superficie interior. Procede confirmar la nota de calificacién registral
negativa aqui recurrida sobre dudas fundadas de posible invasién de fincas regis-
trales 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 georreferenciacion correcta de cada finca, o sugerir una
diferente a la aportada o soluciones transaccionales entre colindantes».

Resolucién de 21-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Jerez de la Frontera, nimero 2.

DERECHO DE SUPERFICIE: NO NECESITA LICENCIA.

Ni en la legislacion estatal ni en la autonémica andaluza esta prevista la
necesidad de licencia para inscribir un derecho de superficie.

Es conocido que las comunidades auténomas pueden asumir competencia
exclusiva en las materias de «ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda»
(sentencias del Tribunal Constitucional nimero 61/1997, de 20 de marzo —fun-
damento juridico quinto— y 164/2001, de 11 de julio —fundamento juridico
cuarto—), lo que en el caso de Andalucia se realiza en la Ley 7/2021, de 1 de di-
ciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia. En segundo
lugar, debe afirmarse que, en virtud de lo dispuesto en el articulo 149.1.8.* de la
Constitucion, es al Estado al que compete, en materia urbanistica, establecer qué
actos son inscribibles en el Registro de la Propiedad y sujetar su inscripcion al
previo cumplimiento de ciertos requisitos, en particular, el requisito de la previa
intervencién administrativa.

El registrador cita como fundamento de su calificaciéon varias resoluciones
de esta Direcciéon General que abordan la cuestion relativa a la naturaleza de
las licencias urbanisticas, pero se refieren a supuestos en los que legalmente, y
como requisito necesario para lograr la inscripcion registral del acto juridico
en cuestion, es necesaria la previa obtencién de la correspondiente licencia ad-
ministrativa. Sin embargo, respecto del derecho de superficie no hay precepto
alguno en la legislacion estatal (arts. 53 y 54 de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
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Urbana), ni en la legislaciéon autonémica (la mencionada Ley de impulso para
la sostenibilidad del territorio de Andalucia), que imponga la previa obtencién
de ningtn tipo de licencia administrativa como requisito para que los notarios
puedan autorizar y los registradores inscribir escrituras en virtud de las cuales
se constituya un derecho de superficie, cualquiera que sea el contenido de este.

Resolucién de 21-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Elche, namero 4.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO EN PROCEDIMIENTO DE APREMIO
FISCAL: EXPEDICION SIMULTANEA DE LA CERTIFICACION DE CARGAS.

Se considera que no cabe practicar anotacién de embargo por débitos fiscales
y, a peticion del embargante, no expedir de forma simultanea la certificacion de
cargas.

Se debate en el presente recurso si es posible practicar una anotacién pre-
ventiva de ampliacién de embargo en un procedimiento administrativo, sin la co-
rrelativa expedicion de certificacion de cargas, que expresamente no se considera
necesaria por el érgano de recaudacion recurrente. La registradora entiende que
el procedimiento registral no es rogado y que no cabe anotacién sin correlativa
nota marginal de haberse expedido certificacién de dominio y cargas a efectos
ejecutivos.

En efecto, es doctrina reiterada de este Centro Directivo que, aunque el
procedimiento registral es rogado, una vez iniciado se rige por normas de orden
publico, no pudiendo los registradores, presentantes o interesados elegir qué
asiento practicar, ni su duracion, ni los efectos que deba producir al venir todas
estas circunstancias predeterminadas por el legislador.

En conclusiéon no cabe hablar de dos momentos o fases, como pretende el
recurrente, pues solo se contempla reglamentariamente la practica simultanea
de dos asientos: la propia anotacién y la nota marginal, sirviendo ademas la
certificacion registral para que por parte de la administracién se compruebe si
se han realizado por su parte las notificaciones procedentes.

Resolucién de 21-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Archena.

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

La rectificacion de los asientos registrales ha de ajustarse a lo establecido en
el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

La rectificacion de los asientos exige, bien el consentimiento del titular re-
gistral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algiin derecho —légica-
mente siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de
la voluntad—, bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo
entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar
conceda algin derecho. La rectificacién registral se practica conforme indica el
articulo 40 de la Ley Hipotecaria.
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Uno de los supuestos de inexactitud registral puede venir motivado por la
existencia de errores materiales o de concepto en la redaccién del asiento. El
articulo 40 de la Ley Hipotecaria en su apartado c¢) sefala que en este caso el
Registro se rectificara en la forma determinada en el titulo VIIL. El articulo 212
de la Ley Hipotecaria exige para considerar un error como material que con el
mismo no se cambie el sentido general de la inscripcién ni de ninguno de sus
conceptos. Ciertamente, la legislacion hipotecaria diferencia dos procedimientos
para la rectificacién de los errores de concepto: el que exige el acuerdo unanime
de los interesados y del registrador o, en su defecto, resolucién judicial, y el que
permite la rectificacién de oficio por parte del registrador cuando el error resulte
claramente de los asientos practicados o, tratdndose de asientos de presentacién
y notas, cuando la inscripcién principal respectiva baste para darlo a conocer
(cfr. art. 217 LH y resolucién de 9 de noviembre de 2009).

En el caso que nos ocupa, la calificaciéon debe ser confirmada ya que, con
independencia de que el interesado ponga de manifiesto determinadas circuns-
tancias que a su juicio no deben constar en los libros del Registro, lo que se
solicita es directamente la cancelacién de dicha inscripcién (ni siquiera se insta
la rectificacién). El articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria establece
que los asientos del Registro se encuentran bajo la salvaguardia de los tribunales
y producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud, y la rectifi-
cacién de dichos asientos debe llevarse en los supuestos y en la forma sefalada
en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria. El mero acuerdo del titular registral no
puede provocar la cancelacién registral solicitada sin una causa con trascendencia
juridica que la sustente y la rectificaciéon de los asientos requerird ajustarse al
procedimiento previsto para ello, en el que se precisara la conformidad del regis-
trador y, en caso contrario, resolucion judicial (cfr. arts. 217 y 218 LH y 329 RH).

Resolucién de 21-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de San Sebastidn de los Reyes, nimero 2.

HIPOTECA: PRESTAMOS USURARIOS Y CLAUSULAS ABUSIVAS.

La legislaciéon de proteccion de consumidores y clausulas abusivas es de
naturaleza y efectos diferentes a la de préstamos usurarios, debiendo seguirse
en cada caso el procedimiento judicial adecuado.

Calificado un préstamo como usurario por la razén que sea, los prestatarios
han de devolver exclusivamente el capital prestado, con deduccién de los intereses
ya satisfechos al prestamista, considerandose aquel nulo total y radicalmente,
y la hipoteca concertada en su garantia debe quedar también extinguida, su
inscripcion cancelada y, en su caso, el procedimiento de ejecucién comenzado
sobreseido, dada la naturaleza accesoria de la hipoteca y dependiente de la obli-
gacion principal. Por su parte, el procedimiento establecido para la declaracion
de préstamos usurarios es el proceso ordinario correspondiente segin la cuantia
del préstamo. Pero, aunque lo habitual es que se entable la demanda de nulidad
de los préstamos por razén de usura a través del procedimiento declarativo
correspondiente, es cierto que en ocasiones en la practica procesal actual de
nuestros tribunales, se enjuicia tal declaracién de nulidad en el cauce de la propia
ejecucion hipotecaria, al amparo de una interpretacion extensiva de la causa de
oposicion primera del ntimero 1 del articulo 695 de la Ley de Enjuiciamiento
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Civil: «extincién de la garantia o de la obligacién garantizada», sin obligar a las
partes a acudir a un procedimiento declarativo ordinario, por lo que desde esta
perspectiva, el auto y providencia calificados podrian considerarse congruentes
con el fallo que se pretende inscribir.

Ahora bien, debe tenerse en cuenta que ese tramite de oposicién procesal,
en el supuesto que se examina, ya ha transcurrido y que, como consta en el
fundamento de Derecho segundo, la providencia de fecha 24 de junio de 2020
del Juzgado de Primera Instancia e Instruccién nimero 2 de Torrox que reabre
el mismo, lo hace exclusivamente a los efectos de conceder un nuevo plazo para
la interposicién del incidente extraordinario de oposicién basado en el caracter
abusivo de una cldausula contractual, reconocido en la disposicién transitoria
tercera de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario, que se refiere especificamente a la oposiciéon «basada en la exis-
tencia de las causas de oposicién previstas en el apartado 7.° del articulo 557.1
y 4.° del articulo 695.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil». Dicha disposicién
transitoria tercera solo permite reabrir el plazo del incidente de oposicién a la
ejecucion hipotecaria, en los concretos términos expuestos, para examinar el
caracter abusivo de una clausula contractual que constituya el fundamento de la
ejecucion o que hubiese determinado la cantidad exigible; pero no para admitir
la oposicion del ejecutado que se funde en otras causas, ya se encuentren estas
o no recogidas en el articulo 695 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, por lo que
desde esta perspectiva si se puede considerar incongruente el fallo con el proce-
dimiento o cauce habilitado procesalmente.

La cuestién de la posible concurrencia de las normativas citadas en los su-
puestos de préstamos hipotecarios, ha sido tratada por las sentencias de la Sala
Primera del Tribunal Supremo de 18 de junio de 2012 y 2 de diciembre de 2014,
en las que si bien se declara que las partes pueden alegar inicial y simultanea-
mente dichas normativas en orden a su posible aplicaciéon al caso concreto de
que se trate, su aplicaciéon conjunta o integrada resulta incompatible al tratarse
de controles causales de distinta configuracién y alcance, con dmbitos de apli-
cacién propios y diferenciados. En este ambito interesa destacar, como hacen
las citadas sentencias, entre otras, las siguientes diferencias técnicas en torno a
la respectiva aplicacién de estas causas de oposicion. Por tanto, en aplicacion
del articulo 100 del Reglamento Hipotecario, que permite al registrador de la
propiedad calificar «la congruencia del mandato o resolucién judicial con el
procedimiento o juicio en que se hubiere dictado», en este caso tal defecto se
considera ajustado a Derecho.

Por lo que respecta al segundo defecto de la nota de calificacién, es decir, a
la circunstancia de no haber sido parte en dicho incidente de oposicién el titular
registral vigente de la hipoteca, como ha manifestado este Centro Directivo (vid.,
por todas, las resoluciones de 5 de febrero de 2018 y 15 de octubre de 2021) el
principio de tracto sucesivo es una traduccién en el ambito hipotecario del princi-
pio de seguridad juridica y de proscripcién de la indefensién, méaxime estando los
asientos del Registro bajo la salvaguardia de los tribunales y produciendo todos
sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos
en la Ley. Para practicar cualquier asiento nuevo o para rectificar o cancelar el
vigente, es indispensable que se cuente bien con el consentimiento de su titular,
bien con una resolucién judicial dictada en un procedimiento adecuado en el que
este haya sido parte. La cesién del crédito hipotecario es un contrato traslativo
de crédito que se perfecciona por el mero consentimiento de cedente y cesiona-
rio, sin necesidad de acto alguno de entrega o traspaso posesorio del derecho

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 793, pags. 2655 a 2765. Afio 2022 2675



Basilio Javier Aguirre Fernandez

cedido para dejar de ser titular del mismo (sentencias del Tribunal Supremo de
28 de junio de 1989 y 14 de febrero de 2009), pero que para que la transmisién
de la hipoteca produzca efectos frente a terceros, necesita de la inscripciéon en
el Registro de la Propiedad, de conformidad con el criterio general del sistema
hipotecario espafiol de inscripciéon declarativa, a pesar de que la inscripcién
de la hipoteca tenga caracter constitutivo. Una cosa es que el cesionario nuevo
acreedor no esté protegido por los efectos de la fe publica registral frente al
deudor en un supuesto de declaracién de nulidad de un préstamo hipotecario
por usura, y otra distinta que, iniciada la tramitacién del correspondiente inci-
dente procesal para declarar tal nulidad después de la inscripcién de la cesion
del crédito hipotecario, de la notificacién de la misma al Juzgado ante el que se
tramita la ejecucion, y de haberse operado la sucesion procesal, la cancelacién
registral de la inscripcién de la hipoteca pueda practicarse sin que el cesionario
—titular registral de la hipoteca— haya sido parte en el mismo. Lo que ocurre en
el presente expediente, es que la inscripciéon de la cesién del crédito hipotecario
se produce con posterioridad a la expedicién de la certificaciéon de cargas y su
constancia registral y del inicio de la ejecucién hipotecaria por nota marginal
(art. 688 LEC). Es decir, el cesionario del crédito hipotecario tuvo conocimiento
registral, por el principio de publicidad material, de que su crédito hipotecario
se encontraba en ejecucién, por lo que a él le incumbia el personarse en el pro-
cedimiento e instar la sucesion procesal (cfr. art. 17 LEC), proveyendo lo que en
defensa de su crédito estimara preciso y para que se entiendan con él todos los
tramites de la ejecucion.

Resolucién de 22-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 28.

PROPIEDAD HORIZONTAL: VIVIENDAS DE USO TURISTICO Y OTROS TIPOS.

La regla recogida en el articulo 17 de la LPH respecto de las viviendas de
uso turistico no es aplicable a otras categorias, tales como la hospederia o las
viviendas de alquiler vacacional.

La Ley sobre propiedad horizontal ha superado dos caracteristicas propias
del clasico concepto de la copropiedad romana o por cuotas. Por ello se atribuye
a la junta de propietarios, como 6érgano colectivo, amplias competencias para
decidir en los asuntos de interés de la comunidad (cfr. arts. 14 y 17 de la Ley
sobre propiedad horizontal), si bien tratindose de determinados acuerdos (los
que impliquen la aprobacién o modificacién de las reglas contenidas en el titulo
constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad), solo
seran validos cuando se adopten por los propietarios en los términos previstos
en la regla sexta del articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal, es decir
por unanimidad.

No obstante, uno de los supuestos en que la misma ley exceptuia la unani-
midad es el contemplado en el apartado duodécimo del citado articulo 17 de la
Ley sobre propiedad horizontal, introducido en dicha ley por el Real Decreto Ley
7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler,
que reduce la mayoria necesaria al voto favorable de las tres quintas partes del
total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las
cuotas de participacién para adoptar el acuerdo, suponga o no modificacién del
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titulo constitutivo o de los estatutos, por el que se limite o condicione el ejercicio
de lo que se conoce como alquiler o explotacion turistica de las viviendas.

Es indudable que esta nueva norma reduce la mayoria necesaria para adop-
tar el acuerdo que limite o condicione el alquiler turistico en el marco de la
normativa sectorial que regule el ejercicio de la actividad de uso turistico de
viviendas y del régimen de usos establecido por los instrumentos de ordenacién
urbanistica y territorial, pero no permite que esa excepciéon a la norma general
de la unanimidad alcance a otros acuerdos relativos a otros usos de la vivienda
a los que se refiere la norma estatutaria debatida, como es el de hospederia o
vivienda vacacional en régimen distinto al especifico derivado de la normativa
sectorial turistica, a los que se refiere la norma estatutaria debatida, o a la obli-
gacion de destinar las viviendas a uso residencial habitual.

Resolucién de 22-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 3.

TITULARIDAD OB REM: REQUISITOS PARA LA TRANSMISION.

Tras analizar la naturaleza y efectos de las titularidades ob rem, se afirma
que es suficiente para inscribir las adjudicaciones hereditarias que se describan
las fincas principales y se haga referencia las 0ob rem por remisién a sus datos
registrales.

La configuracién juridica de una finca registral con el caracter de «ob ren»
de otras trae como consecuencia esencial que su titularidad viene determinada
mediatamente 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. La alteracién o modificaciéon de
la configuracion juridica de la titularidad «ob rem» debera haber sido efectuada
y consentida por todos sus titulares; de ahi se desprende que el tnico consen-
timiento contractual preciso es el consentimiento prestado al negocio traslativo
del elemento principal, sin que precise un consentimiento adicional para que
se entienda asimismo transmitida la titularidad «ob rem» de la finca o cuota de
finca vinculada y sin que la omisién de toda referencia a ella pueda conside-
rarse que excluye la transmisiéon de la cuota vinculada. De ello se deduce que
en la inscripcion de la finca vinculada lo que debe figurar es su configuracion
juridica debidamente constituida como titularidad «ob rem» y la determinacién
precisa de todas y cada una de las fincas registrales principales, pero sin que
sea esencial para entender cumplido el principio de especialidad la identificacién
individual de cada titular, ya que esta derivara necesariamente de la titularidad
de la finca principal.

En el presente caso estamos ante una inexactitud registral en tanto en cuanto
el asiento publica la titularidad en favor de una persona que conforme resulta
del propio Registro no puede ser titular de ella, toda vez que no es titular de
la finca principal, sin que pueda alegarse falta de tracto sucesivo dado que el
tracto al que en los supuestos de titularidad «ob rem» debe atenderse es al de la
finca principal (tracto sustantivo) no al de la subordinada. El caracter de titula-
ridad «ob rem» que figura en la inscripcién de la finca subordinada impide que
su titular registral pueda ejercitar el poder de disposicién que de otra forma la
propia inscripcion presupondria (art. 38 LH).
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Uno de los principios de nuestro Derecho registral es el de especialidad o
determinacion, que exige como requisito para que los titulos puedan acceder al
Registro y ser por tanto objeto de inscripcion, la fijacion y extensién del dominio,
quedando delimitados todos sus contornos de tal modo que cualquiera que ad-
quiera confiando en los pronunciamientos tabulares conozca la extension, alcance
y contenido del derecho inscrito. Descritas las fincas principales y con ellas las
titularidades «ob rem», aunque lo sea por su referencia a los datos registrales y
sus cuotas pormenorizadas, los elementos vinculados son titularidades «ob remn»,
que no pueden seguir un régimen juridico distinto que el elemento principal al
que estan adscritos, como ha quedado expuesto. En definitiva, no ofrece duda
al registrador la identidad de las fincas a los efectos de la calificaciéon por lo
que se han cumplido las exigencias del denominado principio de especialidad.

Resolucién de 22-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Tamarite de Litera.

PROHIBICIONES DE DISPONER: EFECTOS DE LAS ORDENADAS EN PRO-
CEDIMIENTOS PENALES O ADMINISTRATIVOS.

Siguiendo la doctrina de la Direcciéon General se considera que la existencia
de una anotacién de prohibicién de disponer ordenada en un proceso penal
impide la inscripcién de una disolucién de condominio, aunque sea otorgada en
fecha anterior a la anotacion.

Es reiterada la doctrina de esta Direccion General (véase resoluciones citadas
en los «Vistos») que la eficacia preferente de las transmisiones anteriores a las
prohibiciones de disponer no es aplicable en los procedimientos penales, donde
prevalece el componente de orden publico de las medidas cautelares adoptadas.
Las adoptadas en los procedimientos penales y administrativos lo que quieren
garantizar es el cumplimiento de intereses publicos o evitar la defraudacion del
resultado de la sentencia penal o las responsabilidades que de ella puedan derivar.
Debe, en consecuencia, prevalecer el principio de prioridad establecido en el ar-
ticulo 17 de la Ley Hipotecaria frente a la interpretacién mas laxa del articulo 145
del Reglamento Hipotecario que se impone en las prohibiciones voluntarias y de-
rivadas de procedimientos civiles, provocando asi el cierre registral incluso cuando
se trata de actos anteriores a la prohibicion. La interpretacién més correcta de la
eficacia de la medida cautelar de prohibicién de disponer judicialmente acordada
sobre una cuota indivisa, es denegar la inscripcién de la disoluciéon de comunidad
y consiguiente division material que se realice sin consentimiento del juez de lo
Penal que la ordend, pues de lo contrario seria facilmente eludible mediante la
realizacién de actos divisorios que la pudieran perjudicar.

Resolucién de 27-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Malaga, ntiimero 4.

PROPIEDAD HORIZONTAL: AGRUPACION DE PISOS O LOCALES.
Se confirma la doctrina de la validez de las clausulas estatutarias que permiten la

divisién o agrupacién de elementos privativos sin consentimiento de la comunidad.
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Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que la divisién o segregacion y
la agrupacion de los pisos o locales y sus anejos, en cuanto modificacién del titulo
constitutivo de la propiedad horizontal, requiere consentimiento de los propietarios
de los distintos elementos privativos que la integran. Ahora bien, el consentimiento
que deben prestar a la division los restantes propietarios es un acto para el que
se atribuye competencia a la junta como 6rgano colectivo de la comunidad. Y
aunque, en general, el articulo 17.6 de la Ley sobre propiedad horizontal exige
para los acuerdos no regulados expresamente en el mismo precepto, que impliquen
la aprobacién o modificacién de las reglas contenidas en el titulo constitutivo
o en los estatutos, «la unanimidad del total de los propietarios que, a su vez,
representen el total de las cuotas de participacién», esta regla de unanimidad ha
quedado flexibilizada después de las modificaciones llevadas a cabo en dicha ley.

Sin perjuicio de lo anterior, esta Direccién General (cfr., por todas, la reso-
lucién de 12 de febrero de 2016) ha admitido la validez de las clausulas por las
que se permite la division, segregacién, agrupacion o agregacién de elementos
privativos sin necesidad de consentimiento de la junta de propietarios. Nada
impide que puedan ir mas alla, facultando inclusive a que se altere la estructura
general del edificio siempre que no se menoscabe su seguridad. En el supuesto
objeto de este expediente, en la escritura se recoge especificamente el contenido
de los estatutos, debidamente inscritos en el Registro, de los que resulta que «los
propietarios del bloque mientras ostenten la propiedad de algunos de los locales
o pisos que integran el edificio, se reservan el derecho de proceder a la divisiéon
de los mismos para formar otros mas reducidos e independientes y también
aumentarlos por agregacion, todo ello sin necesidad del previo consentimiento
de la junta de propietarios, distribuyendo las cuotas de participaciéon que tuvie-
ra asignado el local o piso objeto de divisién o agrupacion entre las nuevas asi
formadas, pero sin alterar las restantes cuotas de las demds viviendas o locales
a los que dicha divisién o agrupacién no afecte ya que ello no implica alteracion
ni perjuicio, al quedar inamovibles sus respectivas cuotas».

En primer lugar, la registradora considera que la referencia a los propietarios
del bloque tnicamente puede entenderse, en una interpretacion logica, como los
propietarios originales de la divisién horizontal que se constituye o los promoto-
res de la misma, y no a los propietarios sucesivos adquirentes posteriores. Este
criterio debe ser confirmado.

En segundo lugar, sefiala la registradora que los estatutos se refieren solo a la
division de los locales o pisos para formar otros méas reducidos e independientes
y también aumentarlos por agregacién, pero no incluye la agrupacién aun cuando
se menciona posteriormente, lo que se puede deber a un error de transcripcion.
Este criterio no puede ser confirmado, pues, como alega el notario recurrente,
la redaccién de los estatutos data de 1976, mientras que la reforma hipotecaria
que innové los citados articulos del Reglamento es de 1982.

Resolucién de 27-6-2022

BOE 26-7-2022

Registro de la Propiedad de Benabarre.
URBANISMO: LICENCIA CONDICIONADA.

Es inscribible la obra nueva en construccién amparada por una licencia
sometida a condicién, aunque no lo sera la segregacién y cesién de suelo que
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comporta dicha condicién hasta tanto dichos actos juridicos se ejecuten con
todos sus requisitos.

Como ha sefialado la Direcciéon General de los Registros y del Notariado
(vid., entre otras, la resolucién de 31 de octubre de 2019), es pacifico, doctrinal
y jurisprudencialmente, que la urbanistica es, como toda licencia, un acto de
autorizacion, si bien limitada a las de edificacién, uso del suelo, y del subsuelo.
La finalidad de este tipo de licencias es verificar si la actividad proyectada es
conforme con la ordenacién urbanistica aplicable, representando, en este sentido,
una técnica de control de la legalidad urbanistica, que suprime el obstaculo para
el ejercicio de derechos preexistentes y no los crea, pues es meramente declarativa
de tales derechos del solicitante, ya atribuidos por el ordenamiento urbanistico y
el Derecho civil. Es perfectamente posible sujetar las licencias a «conditio iuris»,
esto es, a los requisitos urbanisticos legalmente exigidos —vid. articulo 16.1 del
Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales y sentencia del Tribunal
Supremo de 23 de marzo de 2002—, cuya constancia registral esta expresamente
prevista —articulos 51 de la Ley de Suelo y 74 del Real Decreto 1093/1997—, en
principio, bajo un régimen de publicidad noticia.

Asi, entre los actos administrativos inscribibles, se hace mencién expresa de
«las condiciones especiales a que se sujeten los actos de conformidad, aprobacién
o autorizacién administrativa, en los términos previstos por las Leyes» —ar-
ticulo 65.1.d) de la Ley de Suelo y Resoluciones de 14 de mayo de 2005, 14 de
julio de 2009, 26 de abril de 2011 y 22 de junio de 2013—. Ello no supone que
todas las condiciones que pueda contener un acto administrativo y cuyo reflejo
registral se acuerde sean susceptibles de acceso al Registro, pues el tratamiento
de este tipo de determinaciones urbanisticas de base legal y afectantes a fincas
concretas, pero de efectos juridicos limitados, debe resultar coherente con las
normas reguladoras del Registro de la Propiedad, entre los cuales se encuentra
sefialadamente la expulsion del contenido de los libros registrales de toda mencién
de derechos o gravamenes o limitaciones dispositivas de efectos juridico reales
susceptibles de inscripcion separada y especial que deben acomodarse a sus
requisitos propios de constitucién —articulos 29 y 98 de la Ley Hipotecaria—.

El legislador aragonés permite promover la edificacién de parcelas que toda-
via no han alcanzado la condicion de solar siempre y cuando se asuma la obliga-
cién de completar simultaneamente la urbanizacién necesaria y se disponga de la
disponibilidad civil del terreno para ello, facilitando asi que el propietario pueda
evitar plazos y costes innecesarios, asi como mejores condiciones de financiacién
para la materializacién de su aprovechamiento urbanistico.

La Direccién General de los Registros y del Notariado ha tenido ocasién
de estudiar el tratamiento de los distintos actos de segregacién y cesién con
destino a vial puablico, siendo de interés citar la resolucion de 15 de julio de
2015 cuando recuerda que las cesiones gratuitas de terreno al Ayuntamiento
pueden ser de dos tipos: las voluntarias, que obedecen a la libre disposicién
del cedente y cuyo régimen juridico sera el civil, y las que tienen caracter obli-
gatorio y que responden a la ejecucién de las previsiones urbanisticas. Estas
ultimas, pueden ser consecuencia directa de la aprobacién definitiva de alguno
de los procedimientos de equidistribucién previstos en la Ley o tener su ori-
gen en otros actos administrativos, especialmente con motivo de la concesién
de licencias que conllevan la materializacién del aprovechamiento edificatorio.
En consonancia con lo expuesto, la jurisprudencia viene manteniendo que la
existencia de normas urbanisticas o acuerdos municipales sobre ejecuciéon del
planeamiento que afecten a terrenos de propiedad privada no implica que estos
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pasen al dominio publico por tal razén, hasta tanto no exista el acto formal de
cesion de tales terrenos.

En el presente supuesto, no comparece el Ayuntamiento para aceptar la cesiéon
efectuada, por lo que es evidente que la cesién a favor del mismo no es inscribi-
ble en tanto no concurra dicho acto formal. Respecto al acto de segregacion, si
bien es cierto que en la propia licencia de obra se contempla la obligacion de la
misma impuesta por la normativa urbanistica para adquirir la condicién de solar
y poder materializar el aprovechamiento urbanistico, lo cierto es que a la vista
de la documentacion del presente expediente no se ha acreditado la «acreditacion
documental de la conformidad, aprobacién o autorizacién administrativa a que
esté sujeta, en su caso, la divisién o segregacién conforme a la legislacion que le
sea aplicable» a que se refiere el articulo 26 de la Ley de Suelo. En el presente
caso, la licencia de obra contempla el deber de ceder una concreta superficie,
pero no se acredita la conformidad municipal con la segregacion efectivamente
realizada en su aspecto documental y grafico.

Ya se ha expuesto que la legislacién urbanistica de aplicacién prevé la po-
sibilidad de comenzar a ejecutar las actuaciones edificatorias antes de que los
terrenos adquieran la condicién de solar bajo el compromiso asumido al solicitar
la licencia y previsto en esta, de que simultaneamente se ejecute la urbanizacién
pendiente necesaria para poder materializar el aprovechamiento subjetivo del
propietario. El incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la edifi-
cacién puede comportar, entre otras consecuencias: la caducidad de la licencia,
sin derecho a indemnizacion, la prohibicién de usar lo edificado o la obligacién
de reponer la parcela a la situacién anterior, salvo que el municipio decida, de
oficio, ejecutar subsidiariamente las obras de urbanizacion a costa del obligado.

Por lo que teniendo en cuenta estos antecedentes hemos de interpretar que,
en el presente caso, la condicién impuesta en la licencia de obra no es impeditiva
de la declaracién de obra nueva en construccién ni de su inscripcién registral
pues reune los requisitos previstos por el articulo 28.1 de la Ley de Suelo, sin
perjuicio de la obligada constancia en el asiento y su publicidad registral de la
condicién impuesta, en cuanto modaliza la eficacia de la autorizacién y en orden
a dar a conocer a terceros los deberes pendientes de cumplir en la finca, como
puede ser el eventual acreedor hipotecario que financie la obra —cfr. articulo 74
del Real Decreto 1093/1997—.

Resolucién de 27-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Manresa, namero 1.

EXPEDIENTE ARTICULO 201.1 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

En los expedientes de rectificacién de cabida el registrador al expedir la
certificacién ha de expresar las posibles dudas existentes, a fin de que puedan
ser tenidas en cuenta en la tramitacion.

Como cuestién previa, de cardcter terminolégica pero también conceptual,
debe senalarse que, como se hizo en la resolucién de 15 de febrero de 2022 de
este Centro Directivo, tras la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley
13/2001, las actas de notoriedad han desaparecido de entre los medios legalmen-
te habilitados para la acreditacion e inscripcién de rectificaciones de cabida y
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georreferenciaciones de fincas, y sin que el nuevo expediente de dominio regulado
en el articulo 201 constituya un acta de notoriedad.

Asi como la constatacién mediante certificacion registral de la invasién de
fincas ya inmatriculadas si deberia provocar el cierre anticipado del expediente
de dominio, en cambio, la mera existencia de dudas sobre la posibilidad de
que el expediente de rectificaciéon de descripcion registral encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria no debe impedir
ni la expedicion de la certificacién registral interesada, ni la continuacién de la
tramitacion notarial del expediente de dominio, en el curso del cual se podran
poner de manifiesto extremos y datos que puedan ser tomados en consideracién
por el registrador en su calificacién final y que acaben confirmando, reforzando,
debilitando o excluyendo esas dudas inicialmente fundadas. En efecto, como ha
reiterado este Centro Directivo desde la resolucién de 20 de diciembre de 2016, de
los articulos 201 y 203 de la Ley Hipotecaria resulta que el registrador al tiempo
de expedir la certificacién debe manifestar las dudas de identidad que pudieran
impedir la inscripcién una vez terminado el procedimiento, ya que de este modo
se evitan a los interesados dilaciones y tramites innecesarios (cfr. resoluciéon de
8 de junio de 2016). Y ello sin perjuicio de la calificaciéon que procede efectuar
una vez concluida la tramitacién ante notario, a la vista de todo lo actuado, con-
forme al dltimo parrafo del articulo 201.1 y de la regla sexta del articulo 203.1,
sin que sea pertinente en dicho momento apreciar nuevas dudas de identidad,
salvo que de la tramitacién resulte un cambio en las circunstancias o datos que
se tuvieron a la vista al tiempo de expedir la certificacién (cfr. resolucién de 20
de diciembre de 2016).

Resolucién de 29-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Pontedeume.

EXPROPIACION FORZOSA: CANCELACION DEL DERECHO DE REVERSION.

Para cancelar un derecho de reversion es preciso aportar una certificacién
del acto administrativo firme que declare su caducidad.

Como bien senala el registrador en su nota de calificacién, recogiendo doc-
trina reiterada de esta Direccién General (véase resoluciones citadas en los
«Vistos»), la regla general en nuestro Derecho es que solamente con el consen-
timiento de los titulares registrales (o, en su caso, resolucién judicial firme)
se puede lograr la cancelaciéon de los derechos inscritos. La redaccion del ar-
ticulo 54 de la Ley de expropiacién forzosa dada por la Ley de Ordenacién de
la Edificacion de 1999, parece diferenciar los supuestos de desafectaciéon y de
exceso de expropiacion, de los de inejecucion, al disponer que en tales casos
cuando la Administracién desatiende su obligaciéon de notificar tales hechos
al expropiado, este podra ejercitar el derecho de reversién en tanto no hayan
transcurrido veinte afios desde la toma de posesién de los bienes. El «dies a quo»
es en tal caso el de la toma de posesion del bien por la Administracién o por el
beneficiario, que constara en el acta de ocupacion. Ni la Ley de expropiacién
forzosa ni su Reglamento dicen nada respecto de la existencia de un plazo de
prescripciéon o de caducidad del derecho de reversiéon, mas la jurisprudencia
viene entendiendo que no es correcta la aplicacién del plazo de prescripcién
genérico de las acciones personales.

2682 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 793, pags. 2655 a 2765. Afio 2022



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

A la vista de los preceptos citados, de la doctrina de este Centro Directivo, y
de la doctrina jurisprudencial expuesta, cabe confirmar la calificacién en cuanto
a la exigencia de certificacién del acto administrativo firme que, con audiencia
del interesado, declare la extincién del derecho de reversion, siempre y cuando
tal decisién haya adquirido firmeza, también en via jurisdiccional, por sentencia
judicial confirmatoria o por transcurso de los plazos de impugnacién ante la
jurisdiccién contencioso-administrativa, lo cual podra acreditarse por la propia
certificacién administrativa —de modo analogo al régimen registral de cesiones
obligatorias de los articulos 31.4 y 63.1 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de ju-
lio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la
ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcién en el Registro de la Propiedad
de Actos de Naturaleza Urbanistica, cuyo fundamento no es otro que los articu-
los 1, 3 y 82 de la Ley Hipotecaria—.

Resolucién de 29-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 4.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: DISTINTOS SUPUESTOS EN CASO
DE FALLECIMIENTO DEL TITULAR REGISTRAL.

Se analizan las diferentes posibilidades de anotar un embargo en los casos
en los que el titular registral ha fallecido.

El articulo 166 del Reglamento Hipotecario al regular los requisitos de exten-
sién de las anotaciones de embargo seguidos contra herederos indeterminados o
determinados del titular registral esta aplicando el principio de tracto sucesivo si
bien con la peculiaridad de que los bienes no constan aun inscritos a favor de
los demandados. 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 Constitucién espafiola, en su aplicacion procesal y registral, implica que
los procedimientos deben ir dirigidos contra el titular registral o sus herederos,
y que esta circunstancia debe ser tenida en cuenta por el registrador, al estar
incluida dentro del ambito de calificacién de documentos judiciales contemplado
en el articulo 100 del Reglamento Hipotecario.

Como senal6 la resolucion de 9 de julio de 2011, y se ha recogido en mu-
chas otras posteriores, convendria a este respecto recordar que la calificacién
del registrador del tracto sucesivo (art. 20 LH) serd distinta en cada uno de
los supuestos siguientes: a) Para tomar anotacién preventiva del embargo en
caso de procesos ejecutivos por deudas del titular registral, fallecido durante
el procedimiento, deberd acreditarse al registrador que se demandé al titular
registral, que ha fallecido y que se ha seguido la tramitaciéon con sus herederos,
por sucesion procesal conforme al articulo 16 de la Ley de Enjuiciamiento Ci-
vil. Si se ha producido el fallecimiento del titular registral antes de iniciado el
procedimiento, y este se sigue por deudas de herederos ciertos y determinados,
ademas del fallecimiento debera acreditarse al registrador que la demanda se ha
dirigido contra estos, indicando sus circunstancias personales y acompafiando
los titulos sucesorios y el certificado del Registro General de Actos de Ultima
Voluntad (art. 166.1.%, parrafo segundo, RH). En caso de procesos ejecutivos
por deudas del causante siendo sus herederos indeterminados, o por deudas de
estos herederos indeterminados —herencia yacente—, sera preciso, para poder
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considerarse cumplimentado el tracto sucesivo, o bien que se acredite en el
mandamiento que se ha dado emplazamiento a alguno de los posibles llamados
a la herencia.

En el supuesto de este expediente, no consta en el mandamiento, si las
deudas eran de la titular registral o se trata de deudas propias de la ejecutada,
tampoco resulta claramente del escrito de recurso quién era el deudor de las
cuotas de comunidad, si bien parece deducirse que el fallecimiento de la titu-
lar registral se produjo con anterioridad a la interposicién del procedimiento.
Tampoco consta acreditada la condiciéon de heredera de la titular registral de
la demandada, no constando en autos, segin resulta de las alegaciones presen-
tadas por la letrada de la Administraciéon de Justicia, documento alguno que
confirme dicha circunstancia. Por lo tanto, para proceder a la extensién de la
anotacién, deberdn aclararse dichos extremos vy justificar, en consecuencia, los
requisitos exigidos segtn el caso que sea de aplicacién conforme a lo expuesto
en el anterior fundamento.

Resolucién de 29-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Caravaca de la Cruz.

EXPEDIENTE JUDICIAL DE DOMINIO PARA LA REANUDACION DEL TRACTO
SUCESIVO: REQUISITOS.

Se recuerda que para usar el expediente de dominio de reanudacién del tracto
es necesario que haya una verdadera interrupcion, asi como que las notificaciones
se hagan adecuadamente.

Como ha declarado reiteradamente este Centro Directivo, el auto recaido
en expediente de dominio es un medio excepcional para lograr la inscripcion
de una finca ya inmatriculada a favor del promotor. Se impone por tanto una
interpretacién restrictiva de las normas relativas al expediente de reanudacion
del tracto y en especial de las que definen la propia hipétesis de interrupcion
de tracto, de modo que solo cuando efectivamente concurra esta hipétesis y asi
resulte del auto calificado, puede accederse a la inscripcién. Ahora bien, llegados
a este punto, no puede decirse que exista efectiva interrupcién del tracto cuando
los promotores del expediente (como ahora ocurre y asi lo reconocen expresa-
mente en su escrito de apelacién) son los compradores de los herederos de los
esposos titulares registrales.

En el caso objeto del presente recurso, los promotores del expediente ale-
gan haber adquirido su derecho por compra a todos los herederos del titular
registral, por lo que ha de confirmarse el defecto opuesto por el registrador de
que en este caso no existe un supuesto de interrupcién de tracto susceptible de
subsanarse por la via del expediente de dominio, ni el expediente judicial ante-
rior a la Ley 13/2015, como ocurre en el presente caso, ni expediente notarial
posterior a dicha ley.

En cuanto al segundo defecto, relativo a que, dado que la inscripcion de
dominio contradictoria es de fecha 14 de agosto de 2012, falta la de constancia
de que el titular registral o sus causahabientes hayan sido citados tres veces,
una de ellas al menos personalmente. Por tanto, el recurso también ha de ser
desestimado en cuanto a este segundo defecto sefialado en la nota de califica-
cién recurrida.
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Resolucién de 29-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 3.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Se confirman las dudas expuestas por el registrador respecto de la identidad
de la finca respecto de la que se pretende inscribir una rectificaciéon de cabida.

De lo expuesto se deduce que no es realmente objeto de recurso la denega-
cién de inscripcién de la mayor cabida y georreferenciacion de la finca 1761.
Las dudas que expresa el registrador, basadas en la procedencia de la finca por
segregacion, con expresion precisa de las medidas perimetrales, y en la oposicion
de los titulares de la finca matriz aportando documentacién grafica acreditativa,
no solo son dudas que estan suficientemente fundadas, sino que incluso el recu-
rrente viene a reconocerlo asi.

La registracion de un exceso de cabida (o disminucién de superficie) stricto
sensu solo puede configurarse como la rectificacién de un erréneo dato registral
referido a la descripcion de la finca inmatriculada, de modo que ha de ser in-
dubitado que con tal rectificaciéon no se altera la realidad fisica exterior que se
acota con la descripcion registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende
constatar tubularmente es la que debi6 reflejarse en su dia por ser la realmente
contenida en los linderos originalmente registrados. En el presente caso, como
se ha dicho, las dudas que expresa el registrador, basadas en la procedencia de
la finca por segregacion, con expresion precisa de las medidas perimetrales, y
en la oposicién de los titulares de la finca matriz aportando documentacién
grafica acreditativa, no solo son dudas que estan suficientemente fundadas, sino
que incluso el recurrente viene a reconocerlo asi, por lo que se ha de interpre-
tar que este extremo no es objeto de recurso.

Resolucién de 30-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Barcelona, nimero 13.

HERENCIA: ACEPTACION Y PARTICION.

Se ha de distinguir entre aceptacién de la herencia (acto individual de cada
heredero) y particiéon (que requiere el concurso de todos los coherederos).

Es doctrina reiterada de esta Direcciéon General que hay que diferenciar pre-
viamente el acto de aceptacion de la herencia del de su particiéon y adjudicacién.
El hecho de que uno de los herederos acepte la herencia no significa que haya
prestado su consentimiento para la particién de la misma. Asi, en el supuesto
concreto, se ha practicado la «interpellatio in iure» conforme el procedimiento
del articulo 1005 del Cédigo Civil, y, ante la contestaciéon del requerido, en la
que se opone a la particién y no renuncia (lo que esta absolutamente acreditado
y la registradora no objeta nada sobre este punto), la ley comin —dado que se
ha planteado la «interpellatio» en el ambito del Cédigo Civil— determina que la
herencia estd aceptada pura y simplemente. Pero esto no implica que se haya
consentido en la particiéon y adjudicacién realizada por los recurrentes de forma
unilateral y sin contar con el interpelado.
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En el caso de particién y adjudicaciones en la que no concurran la totali-
dad de los herederos, se quiebra el principio de que la particién de la herencia
se debe realizar por todos los coherederos por unanimidad. Asi, una cosa es
la posibilidad de aceptacién separada por los herederos y otra la conversién
del derecho hereditario abstracto en uno concreto sobre los bienes hereditarios,
que exigiria la concurrencia de todos los herederos a falta de contador-partidor
facultado para ello.

Resolucién de 30-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Cérdoba, namero 5.

VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL: DESCALIFICACION.

Para descalificar un local que se transforma en vivienda es preciso que el
certificado administrativo lo exprese con suficiente claridad.

Cuando la calificacion del registrador sea desfavorable es exigible, confor-
me a los principios bésicos de todo procedimiento y a la normativa vigente,
que al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcién
pretendida, aquella exprese también una motivacion suficiente de los mismos,
con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer con claridad
los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que
se basa dicha calificacién. En el presente caso la registradora ha expresado
con claridad el defecto y ha fundado aquel en diversos preceptos, por lo que
no cabe concluir que haya incurrido en una situacién de falta de motivacién
juridica.

Debe decidirse en este expediente si es o no inscribible una escritura de
segregacion, descripcion de resto y cambio de uso de local a viviendas en la
que concurren las circunstancias siguientes: la escritura se otorgé el dia 30
de noviembre de 2018; de una finca urbana, local comercial, se segrega otra,
se describe el resto y a continuaciéon se cambia el destino de los inmuebles
resultantes, que de «locales» pasan a «viviendas»; entre la documentacion in-
corporada a la escritura, esta la licencia municipal expedida por la Gerencia
de Urbanismo del Ayuntamiento de Cérdoba, autorizando la segregacion y
legalizando el cambio de uso; se acompana un oficio de la Consejeria de Fo-
mento, Infraestructuras y Ordenacién del Territorio de la Junta de Andalucia,
Delegacion Territorial de Cérdoba, que certifica que «en relacién con el lo-
cal comercial con referencia catastral 233170UG4923S1001LO finca registral
nam. 5047, le informamos que dicho local se encuentra dentro de la promocién
calificada mediante el expediente de viviendas de proteccién oficial nimero
CO-VS-629/73, ostenta la condicién de libre, no estando sujeto a la limitacién
en el precio de venta»; en la inscripcion del Registro figura lo siguiente: «(...)
cuyo edificio ha sido calificado definitivamente de proteccién oficial subven-
cionada, por cédula de 20 de junio de 1977, expediente CO-VS-629/73; segin
nota extendida el dia 28 de julio de 1977, al margen de la inscripcién 1. de
dicha finca de procedencia 5047; y de conformidad con lo preceptuado por
el articulo 93 del Reglamento de 24 de junio de 1955, quedé afecta, durante
cincuenta anos, para asegurar al Estado, Provincia o Municipio, la devolucién
del importe de las exenciones tributarias, y de arbitrios y de sus intereses, en
caso de que se decrete su descalificacién».
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La primera cuestién que se ha de resolver es la relativa al 6rgano compe-
tente para esa autorizacién, dado que el Instituto Nacional de la Vivienda fue
extinguido en 1977. Como alega el recurrente, serd la Consejeria competente
en materia de vivienda de la comunidad auténoma correspondiente —en este
caso la Consejeria de la Junta de Andalucia— quien ejerza esas funciones. En
consecuencia, se ha de admitir el citado oficio por ser emitido por la entidad
competente para ello. La declaraciéon administrativa de estar libre el inmueble,
no se determina de forma clara su descalificacion, por lo que cabria para su
inscripcién otra certificacion de la Administracion competente aclaratoria de
ese sentido.

Resolucién de 30-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Malaga, nimero 3.

DIVORCIO ENTRE CONYUGES EXTRANJEROS: APLICABILIDAD DEL AR-
TICULO 266 DEL RRC.

Si se trata de una sentencia de divorcio dictada en Espana entre cényuges
extranjeros, es aplicable lo establecido en el articulo 266 RRC a través del Re-
gistro Civil Central.

El articulo 266 del Reglamento del Registro Civil, Decreto de 14 de noviembre
de 1958, en su apartado sexto, determina: «En las inscripciones que, en cual-
quier otro Registro, produzcan las capitulaciones y demés hechos que afecten
al régimen econémico se expresara el Registro Civil, tomo y folio en que consta
inscrito o indicado el hecho. Se acreditaran los datos exigidos por certificacion,
por el Libro de Familia o por la nota a que se refiere el parrafo anterior, y de
no acreditarse se suspendera la inscripcién por defecto subsanable». La cuestion
se centra en determinar si este precepto es aplicable a los matrimonios celebra-
dos fuera de Espafia, entre contrayentes extranjeros, que, sin embargo, obtienen
sentencia de divorcio en Espaiia.

Como se ha expresado en el anterior fundamento de Derecho es perfec-
tamente posible que los tribunales espafioles puedan conocer de los litigios
de nulidad matrimonial, separacién y divorcio, cuando ambos cényuges po-
sean residencia habitual en nuestro pais en el momento de presentaciéon de
la demanda y que tales cényuges hayan contraido su matrimonio fuera en
Espana. En estos casos, dicho matrimonio no constara inscrito en el Registro
Civil espainol.

Ante esta situacién, cuando se dicta por tribunales espafioles una senten-
cia de divorcio entre conyuges extranjeros cuyo matrimonio no esta inscrito
en el Registro Civil espanol, el tribunal sentenciador debe remitir oficio «al
Registro Civil Central, con testimonio de la sentencia y de la documentacién
acreditativa del matrimonio y de la identidad de ambos litigantes, para que
se practique la inscripcién del matrimonio como soporte a la del divorcio»
(sentencias de la Audiencia Provincial de Barcelona 24 de julio, 18 de septiem-
bre, 12 de noviembre y 18 de diciembre de 2013 y 31 de enero, 8 de abril, 3
y 10 de julio, 30 de septiembre y 30 de octubre de 2014, y resolucién de este
Centro Directivo de 6 de julio de 2021). Por lo tanto, ha de confirmarse el
defecto observado.
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Resolucién de 30-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 27.

BIENES PRIVATIVOS POR CONFESION: APLICACION DEL ARTICULO 95.4
DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO.

El articulo 95.4 del Reglamento Hipotecario implica la necesidad de consen-
timiento de los herederos forzosos del confesante en la enajenaciéon que realice
el conyuge favorecido por la confesion.

La confesion de privatividad no aparece configurada en nuestro ordenamiento
como una declaracion de voluntad que fije frente a todos el caracter privativo del
bien al que se refiere (sin perjuicio de su posible impugnacién si se efectiia 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 inter-
conyugal y que carece de virtualidad para desvirtuar por si sola la presuncién de
ganancialidad recogida en el articulo 1361 del Cédigo Civil (cfr. art. 1324 CC).
Aunque también es cierto que esta presunciéon de ganancialidad tampoco es un
titulo de atribucién legal de esa cualidad a los bienes del matrimonio en tanto
no conste que pertenecen privativamente a uno u otro cényuge —o a ambos pro
indiviso—, sino uno mas de los medios de prueba (cfr. art. 385 LEC).

Al margen de la existencia de algunas resoluciones judiciales que recono-
cen determinada eficacia a la confesién frente a los herederos forzosos tras el
fallecimiento del confesante, creando una prueba de privatividad que les afecta
y recayendo sobre dichos legitimarios la carga de la prueba necesaria para des-
virtuar dicha presuncién, lo cierto es que, en el ambito registral, la norma del
citado articulo 95.4 del Reglamento Hipotecario debe ser aplicada, mientras no
sea derogada o declarada ilegal. No obstante, esta Direccién General ha puesto
de relieve que, aunque el citado precepto reglamentario no establece distincién
cuando exige, en tales casos, el consentimiento de los herederos forzosos del cén-
yuge confesante para la inscripcion de la enajenacion realizada por el supérstite,
dicha regla no es aplicable cuando los derechos legitimarios aparecen configura-
dos como un mero derecho a un valor patrimonial atribuible por cualquier titulo
(como ocurre con la legitima en Derecho catalan conforme al art. 451-1 CC de
Cataluia). Indudablemente, esa misma solucién —la no aplicabilidad del citado
precepto reglamentario— seria la procedente en el Derecho civil gallego.

Resolucién de 30-6-2022
BOE 26-7-2022
Registro de la Propiedad de Eivissa, nimero 4.

PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS
SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Las dudas sobre la identidad de la finca en el expediente del 199 de la Ley
Hipotecaria han de estar debidamente justificadas.

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 gréfica de la
finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio
publico, a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se
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encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hi-
potecaria (cfr. arts. 9, 199 y 201 LH). El registrador, a la vista de las alegaciones
efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segiin 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 oposicién no documentada de un colindante.

En el presente caso, por las circunstancias y razones expuestas (finca con
descripcién registral meramente literaria pero con linderos fijos —caminos— que
conserva esos linderos fijos, y aumento de superficie de tan solo un 15%) no
parece que entre el hecho demostrado (que ha habido alteraciones catastrales
para incorporar a un determinado inmueble como propios caminos privados
perimetrales antes no contabilizados, a peticién de su titular) y aquel que se
trate de deducir (que ello suponga agregacién de porciones de fincas colindantes)
«haya un enlace preciso y directo segin las reglas del criterio humano». Cues-
tién distinta, seria, como se ha dicho, si la finca, hubiera sido inmatriculada en
términos coincidentes con una determinada certificacion catastral descriptiva y
grafica, o tuviera inscrita una georreferenciacion previa que se pueda comparar
con la que ahora se pretende para constar la alteracién evidente de la identidad
perimetral de la finca. Tampoco consta la existencia de oposicién por colindantes,
respecto de la titularidad de esos caminos privados.

Resolucién de 5-7-2022
BOE 1-8-2022
Registro de la Propiedad de Bilbao, namero 6.

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUOTA INDIVISA CON ASIGNACION DE USO.

La venta de cuota indivisa con asignacién de uso de una planta destinada a
trastero comporta la transmisién de un derecho sobre los elementos comunes.

Segtn la reiterada doctrina de esta Direccién General, basada en el conte-
nido del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina del Tribunal Supre-
mo —sentencia de 22 de mayo de 2000— (vid., por todas, la resolucién de 18
de abril de 2018), el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de
registradores de la propiedad es exclusivamente determinar si la calificacion es
o0 no ajustada a Derecho. No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra
pretension del recurrente, sefialadamente, la forma en la que se ha practicado
un asiento. De acuerdo con lo anterior, es igualmente doctrina reiterada que,
una vez practicado un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los
tribunales, produciendo todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud,
bien por la parte interesada, bien por los tribunales de Justicia de acuerdo con
los procedimientos legalmente establecidos (arts. 1, 38, 40 y 82 LH). Por tanto,
conforme a esta reiterada doctrina, el recurso contra la calificacién negativa
del registrador no es cauce habil para acordar la cancelacién o rectificaciéon de
asientos ya practicados.

La afirmacién segan la cual «se hace una mera mencién en la escritura de
venta acerca de cudles sean los supuestos elementos comunes compartidos, que
no es inscribible en el folio real (arts. 28 y 29 LH)», comporta, indudablemente,
una calificacién negativa y esta no puede confirmarse en este caso, por tratarse
de la inscripcién de una cuota indivisa de una finca destinada a trasteros (sobre
la que se constituye una comunidad funcional) con asignacién de uso y disfrute
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exclusivo de una zona determinada (trastero), que habra de practicarse conforme
a lo establecido en los articulos 68 del Reglamento Hipotecario y 53, regla b), del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio. Es indudable que la venta de la referida
cuota en la comunidad funcional comporta también transmisién al comprador de
un derecho sobre los referidos elementos comunes que no puede desconocerse.

Resolucién de 5-7-2022
BOE 1-8-2022
Registro de la Propiedad de Cérdoba, namero 5.

PARCELACION URBANISTICA EN ANDALUCIA: VENTA DE CUOTAS PROIN-
DIVISO.

La venta de cuota indivisa de finca rustica, concurriendo una serie de indi-
cios complementarios, implica la necesidad de licencia conforme a la legislacion
andaluza.

La reciente Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia entré en vigor el 23 de diciembre de 2021, es decir, con
anterioridad a la fecha de la escritura publica (26 de enero de 2022). No obstante,
puede decirse que la nueva ley, con alguna excepcion, no altera sustancialmente
el régimen de las parcelaciones urbanisticas en Andalucia, considerando como tal
segun su articulo 91. La ley mantiene la norma prohibitiva de toda parcelacion
urbanistica en suelo rustico, estableciendo, de modo idéntico al texto anterior, que
se consideran actos reveladores de una posible parcelacion urbanistica aquellos en
los que, mediante la interposicién de sociedades, divisiones horizontales o asig-
naciones de uso o cuotas en pro indiviso de un terreno, finca o parcela, o de una
accién, participacion u otro derecho societario, puedan existir diversos titulares a
los que corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble equivalente
o asimilable a los supuestos anteriores, sin que la voluntad manifestada de no
realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacién. No obstante, el apartado
quinto senala ahora que la asignacién de cuotas en pro indiviso resultantes de
transmisiones «mortis causa» o entre céonyuges o pareja de hecho no requeriran
licencia, salvo que se demuestre que existe fraude de Ley.

El Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban normas
complementarias al Reglamento Hipotecario en materia urbanistica, asume tal
concepcién y en su articulo 79, si bien se halla encabezado por el epigrafe «divi-
siones y segregaciones», se refiere en su parrafo primero, no solo a los estrictos
supuestos de divisién o segregacion de fincas realizadas en suelo no urbanizable,
sino también a todo supuesto en que, cuando por las circunstancias de descrip-
cion, dimensiones, localizaciéon o nimero de fincas resultantes de la divisién o de
las sucesivas segregaciones, surgiere duda fundada sobre el peligro de creacion
de un nucleo de poblacién, a cuyo efecto, para la definicién y desarrollo de este
concepto, remite a los términos sefialados por la legislaciéon o la ordenacion
urbanistica aplicable, en este caso la Ley Urbanistica de Andalucia.

En el caso del presente expediente, la registradora fundamenta en su nota la
concurrencia de indicios de parcelacion urbanistica, en particular, las sucesivas
ventas de cuotas indivisas, como resulta del historial registral, el hecho de que se
practicé anotacién preventiva de prohibicién de disponer en virtud de resolucién
dictada por el presidente de la Gerencia Municipal de Urbanismo, en expediente
de infracciéon urbanistica namero 22/2001, por realizaciéon de infraestructura
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para parcelacién, segregacion factica y venta de parcelas, si bien encontrandose
caducada, que la transmisién de la participaciéon del 1,777% que se formaliza
en la escritura calificada supone la aparicién de nuevas cuotas inferiores a la
existente porque se transmite, por mitades indivisas, a dos personas, cada una
de las cuales seria propietaria del 0,8885%. Ademas, la primitiva finca (cortijo)
tiene calificacién urbanistica, segiin consta registralmente, de suelo no urbani-
zable en zona sujeta a procesos no tolerables en medio de alto valor agricola, y
actualmente la finca tiene la calificacién de Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccién de la Vega del Guadalquivir, por ello, no prescribe la accién adminis-
trativa para restablecimiento de la legalidad urbanistica.

En el caso de la mera transmisiéon de una cuota indivisa ya inscrita en el Re-
gistro, amparada por tanto por la legitimacion registral, no debe justificar, como
regla general, la exigencia de intervencién administrativa alguna, ni siquiera por
la via del articulo 79, a menos que vaya acompafiada de un indicio cualificado
como puede ser la nueva asignacion de uso de parte determinada de finca o la
conversion de una comunidad hereditaria en ordinaria mediante sucesivas trans-
misiones, siempre atendidas el resto de circunstancias concurrentes (relativas a
la descripcién, dimensiones, localizacion o nimero de fincas resultantes, o cua-
lesquiera otras que resulten pertinentes para tal valoracién), y de conformidad
con la legislacion sustantiva aplicable (vid. resoluciones de 13 de marzo y 24 de
abril de 2019). De acuerdo con los antecedentes puestos de manifiestos por la
registradora en su nota, ciertamente cabe sostener la concurrencia de indicios
de parcelacion urbanistica en la finca de que se trata.

Como ya se ha expuesto anteriormente, este Centro Directivo ha sostenido
que pueden existir actos o negocios que presenten elementos indiciarios de par-
celacién que no se traten por la via procedimental del articulo 79 citado, sino
que dichos actos se someterdan al previo requisito registral de acreditacién de
licencia o declaracion de innecesariedad —articulo 78 del Real Decreto 1093/1997,
en relacién al articulo 26 de la Ley de Suelo— cuando la legislacion sustantiva
aplicable equipare expresamente el acto en cuestion a la parcelacién en sentido
estricto sometida a dichos titulos administrativos. Es lo ocurre en el caso de la
legislacion andaluza con el articulo 91 de la Ley 7/2021, respecto a la transmisiéon
de cuotas en pro indiviso atendidas las circunstancias concurrentes.

Resolucién de 5-7-2022
BOE 1-8-2022
Registro de la Propiedad de Villafranca del Penedés.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Las dudas que fundamenten la no inscripcién de una base grafica han de
estar suficientemente fundadas.

El titulo ahora calificado es el mismo que fue objeto de una primera nota
de calificacion registral negativa de fecha 2 de noviembre de 2021, recurrida
ante este Centro Directivo, y revocada por resolucion de 23 de febrero de 2022,
a la cual, publicada en el «Boletin Oficial del Estado» de fecha 14 de marzo de
2022. En esencia, la diferencia sustancial entre la primera nota de calificacion,
ya revocada por este Centro Directivo, y la segunda, objeto del presente recurso
estriba en que en la segunda nota de calificaciéon se menciona «la existencia de
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un procedimiento judicial en curso al respecto», y se afirma que la razén de la
calificacion negativa no se deriva directamente del hecho de haberse presentado
oposicién por el titular de la finca colindante, sino de que «la registradora que
suscribe alberga dudas fundadas acerca de la identidad de la finca que le impiden
apreciar, indubitadamente, la correspondencia entre las parcelas catastrales y la
finca resultante de la agrupacién».

No consta acreditada la existencia de dicho procedimiento judicial, ni su iden-
tificacion, contenido y objeto. Tampoco consta alegado por el opositor cudl es la
porcién concreta de finca que supuestamente resultaria invadida por la georre-
ferenciacion pretendida de contrario. Y la registradora no expresa en su nota de
calificacién de fecha 7 de marzo de 2022, como tampoco lo hizo en la inicial de
fecha 2 de noviembre de 2021, hoy ya revocada, cudles son las razones que le llevan
a dar credibilidad a esta alegacion de oposicién. En consecuencia, esta segunda
nota de calificacion de fecha 7 de marzo de 2022, ahora objeto de recurso, ha de
ser igualmente revocada, y por las mismas razones por la que lo fue la primera
de fecha 2 de noviembre de 2021, esto es, porque «no contiene la fundamentacion
necesaria relativa a las dudas de identidad», y porque «la registradora en el informe
en defensa de la nota, no en la nota de calificacion, relata las circunstancias que,
a su juicio, llevan a la conviccién sobre las dudas en la identidad de la finca».

Resolucién de 6-7-2022
BOE 1-8-2022
Registro de la Propiedad de Almonte.

CONDICION RESOLUTORIA: CANCELACION.

La cancelacion resolutoria solo puede llevarse a cabo con el consentimiento
del titular registral o cumpliendo estrictamente los presupuestos pactados para
tal efecto.

Como ha sefalado reiteradamente esta Direccién General (cfr. resoluciones
de 21 de julio y 3 y 4 de diciembre de 1986, 2 de septiembre de 1992 y 30 de
mayo de 1996), la exigencia de concordancia entre el Registro y la realidad
juridica extrarregistral, asi como la de la documentacién auténtica del hecho o
acto inscribible para su acceso al Registro (art. 3 LH) conduce a la necesaria
cancelacién de un asiento solo cuando se justifica fehacientemente la completa
extincién del derecho inscrito (arts. 2.1.° y 79.2.° LH y 173 de su Reglamento).
Por tanto, en el caso contemplado, si lo que se pretende es cancelar la condicién
resolutoria estipulada en garantia del cumplimiento de una obligacion, sera re-
quisito imprescindible justificar la causa de la cancelacién (causa de cancelacion
que deberi reflejarse en el asiento correspondiente, conforme al art. 193.2 RH).

Es cierto que nuestro sistema registral admite excepcionalmente la cance-
lacién de derechos inscritos contra o sin el consentimiento del titular registral,
como ocurre en los casos en que en el propio titulo constitutivo de la condicion
resolutoria pactada expresamente se contemplara determinada causa de la can-
celacién o por transcurso del plazo de caducidad legal. Pero ocurre que, en caso
de este expediente, lo tinico que se pacté expresamente como supuesto de can-
celacion unilateral, frente a la regla general antes enunciada, fue la presentacién
de acta notarial acreditativa del inicio de dichas obras, o la presentacién de un
certificado del organismo concedente de la subvencién, en el que se reconociera
la ejecucion de las obras y el pago total de esa subvencién.
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Resolucién de 6-7-2022
BOE 1-8-2022
Registro de la Propiedad de Vigo, nimero 2.

REPRESENTACION VOLUNTARIA: APLICACION DEL ARTICULO 98 LEY
24/2001 EN CASOS DE SUBPODERAMIENTO.

En los casos de subapoderamiento el notario ha de resenar los datos del
poder inicial y del subapoderamiento, pero solo sera preciso exhibir este dltimo
titulo habilitante.

De acuerdo con la correcta interpretacién del articulo 98 de la Ley 24/2001,
el registrador debera calificar, de un lado, la existencia y regularidad de la re-
sefia identificativa del documento del que nace la representacién y, de otro, la
existencia del juicio notarial de suficiencia expreso y concreto en relacién con
el acto o negocio juridico documentado y las facultades ejercitadas, asi como la
congruencia del juicio que hace el notario del acto o negocio juridico documen-
tado y el contenido del mismo titulo. Dicho de otro modo, debera calificar que
se ha practicado la resefia de modo adecuado y que se ha incorporado un juicio
de suficiencia de las facultades del representante, siendo el contenido de este
congruente con el acto o negocio juridico documentado. Se entiende que hay
falta de congruencia si el citado juicio notarial es erréneo, bien por resultar asi
de la existencia de alguna norma que exija algin requisito afiadido como, por
ejemplo, un poder expreso y concreto en cuanto a su objeto, bien por inferirse
el error de los datos contenidos en la misma escritura que se califica, u obrantes
en el propio Registro de la Propiedad o en otros registros publicos que el notario
y el registrador de la propiedad pueden consultar. Este caracter erréneo debe
inferirse con claridad de tales datos.

La sentencia de 1 de junio de 2021, en un caso en que se producia una
discrepancia entre la mencion al tipo de 6rgano de administraciéon que otorga-
ba el poder —administrador tnico segun la escritura calificada— y el sistema
de administracién de la sociedad que figuraba en el propio documento y en el
Registro Mercantil —consejo de administracién—, afirmé lo siguiente: «Habida
cuenta que el articulo 18 de la Ley Hipotecaria exige la calificacion registral
tanto de la validez del acto dispositivo como de la capacidad de los otorgantes,
result6 correcta la actuacion de la registradora que contrasté lo que figuraba en
el Registro Mercantil, en tanto que su contenido afecta a los terceros confiados
en la legalidad y legitimidad de lo que publica. Y ello llevé a la registradora a la
consecuencia logica y ajustada a derecho de dotar de preferencia al cargo inscri-
to (en este caso, més que cargo, sistema de administracion) frente al que no lo
estaba, y que, sin embargo, fue quien otorgé el documento en representacién de
la sociedad. Esta consulta al Registro Mercantil y las consecuencias que resultan
de la misma no queda excluida por el articulo 98 de la Ley 24/2001, puesto que,
a tenor del articulo 18 de la Ley Hipotecaria, el registrador debe calificar bajo
su responsabilidad la capacidad de los otorgantes y ello incluye 16gicamente sus
facultades, para cuya corroboraciéon podra comprobar el Registro Mercantil».

En la transferencia del poder o sustitucién plena se extingue la relacion entre
el principal y el apoderado-sustituyente y el sustituto queda en relacion directa y
unica con el principal (habria entonces que cancelar el poder por autorrevocacion
en la hoja registral); y en los casos de subapoderamiento (sustitucién en sentido
impropio, o delegacién subordinada del poder) la relacién juridica media entre
apoderado y subapoderado sin perjuicio de los efectos del acto representativo

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 793, pags. 2655 a 2765. Afio 2022 2693



Basilio Javier Aguirre Fernandez

que contindan dandose en servicio del «dominus» y sin entender extinguido o
autorrevocado el poder subapoderado (no hay que cancelar el poder del primer
apoderado). En principio, autorizada la sustitucién del poder ex articulo 1721.2.°
del Codigo Civil, y salvo que otra cosa resulte con claridad del examen conjun-
to del titulo habilitante de la sustitucion (el poder) y del titulo sucesivo de «sus-
titucién» de dicho poder, hay que presumir que quien puede sustituir en sentido
propio también puede subapoderar y que a menos que expresamente resulte o que
claramente se infiera que es voluntad de las partes que el primer poder conferido
quede revocado, el dicho primer apoderado no queda excluido en la relacion
juridica con el poderdante. De cualquier modo, en ambos supuestos, habra que
estar al titulo principal de apoderamiento para determinar el &mbito objetivo o
material de las facultades concedidas de sustitucién o subapoderamiento habida
cuenta que el negocio de sustituciéon o de subapoderamiento puede alcanzar
todas o parte de las facultades primeramente concedidas (véase resolucién de
14 de diciembre de 2016).

Al tratarse de un poder otorgado por via de sustitucién en favor del otorgante,
es suficiente que junto a la resefia de la inicial escritura de apoderamiento y de
la de sustitucion de poder, con indicacién de los datos antes referidos, se exhiba
unicamente copia autorizada de esta dltima y se exprese por el notario autorizante
de la escritura calificada el juicio de suficiencia congruente y coherente con el
negocio juridico documentado en dicho titulo y con el mismo contenido de este.
Ciertamente, esta Direccion General (cfr. resolucién de 8 de noviembre de 2021) ha
puesto de relieve que, tratandose de poderes inscritos en el Registro Mercantil, se
presume la exactitud y validez de los asientos del Registro (cfr. art. 20 del Cédigo
de Comercio) y por ello es prescindible la expresion de quién concedi6 el poder.
Pero tratandose de poderes no inscritos, no puede invocarse dicha presuncion, por
lo que la resefia del documento en que funda su representacién el apoderado debe
comprender también el titulo representativo del concedente del poder, de modo que
el registrador pueda comprobar que el notario ha ejercido, con la precisiéon necesa-
ria, 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. A mayor abundamiento,
al tratarse de un poder otorgado por una sociedad extranjera con arreglo a su le-
gislacién nacional, no es inscribible en el Registro Mercantil espafol y, por ende,
no podra comprobar segtn los asientos del Registro que el notario ha ejercido, con
la precisién necesaria, su funciéon de examen de la existencia y vigencia del poder
y de la suficiencia de las facultades que confiere de forma completa y rigurosa.

Resolucién de 7-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Denia, namero 2.

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

No es el recurso el cauce adecuado para subsanar defectos apreciados en
la calificacion.

Es doctrina reiterada de este mismo Centro Directivo que el recurso no es la
via adecuada para tratar de subsanar los defectos apreciados por el registrador,
sin perjuicio de que los interesados puedan volver a presentar los titulos cuya
inscripcién no se admitié, en unién de los documentos aportados durante la
tramitacién del recurso, a fin de obtener una nueva calificacién.

2694 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 793, pags. 2655 a 2765. Afio 2022



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

Resolucién de 7-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 16.

OBRA NUEVA: CERTIFICADO DEL TECNICO.

En los casos de cambio de uso de una edificacién han de aplicarse los re-
quisitos previstos en el articulo 28 de la LS. La certificacién del técnico puede
ser sustituida por un certificado administrativo acreditativo de que la obra se ha
ejecutado conforme a la licencia.

El cambio de uso de la edificacién es equiparable a la modificacién de la
declaracion de obra inscrita, como elemento definitorio del objeto del derecho, vy,
por tanto, su régimen de acceso registral se basara en cualquiera de las dos vias
previstas por el articulo 28 de la Ley de Suelo, con independencia del uso urbanis-
tico previsto en planeamiento y el uso efectivo que, de hecho, se dé a la edificacion.

En la escritura calificada se incorpora certificacién catastral descriptiva y
grafica en la que figura que la finca tiene uso residencial, que tiene destino de
vivienda y como ano de construcciéon 1994, pero en aquel titulo no consta que
el cambio de uso a vivienda cuya inscripcion se solicita se realice por la via pre-
vista en el articulo 28.4 de la Ley de Suelo. La certificacién expedida por técnico
competente a que se refiere el articulo 28 del texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, tiene la finalidad de garantizar, mediante aseveracién responsable de
técnico especializado, que la obra nueva que pretende acceder al Registro se ajusta
a las condiciones especificadas en la licencia preceptiva. Por esa razén puede ser
sustituida aquella certificacién por cualquier otro documento administrativo que
lleve implicita o presuponga esa misma aseveracién por técnico especializado,
maxime si ese otro documento es expedido por organismo competente en materia
urbanistica, como ocurre en el caso de los Ayuntamientos.

En el presente caso, el documento incorporado a la escritura calificada («Comu-
nicacion relativa a declaracion responsable. Correcta primera ocupacién»), expedido
por el Ayuntamiento, expresa no solo «que la vivienda se encuentra debidamente ter-
minadas [sic] y apta seguin las determinaciones urbanisticas, ambientales y de segu-
ridad de su destino especifico, por lo que se informa favorablemente la solicitud de
Licencia de Primera Ocupacion segtin lo dispuesto en el articulo 63 de la OMTLU»,
sino que «examinada la documentacién que integra el presente expediente y una vez
practicada la inspeccién correspondiente, estos servicios técnicos observan que las
obras han sido ejecutadas, y aunque se observan algunas variaciones con respecto
a los planos aprobados en la licencia, no modifican el informe de conformidad con
el proyecto y las condiciones de la licencia concedida con nimero de expedien-
te (...) para transformacién del local comercial a vivienda (...)».

Resolucién de 7-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Santiago de Compostela, nimero 1.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO DIRIGIDO CONTRA
PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL.

No es posible acceder a la cancelacién de una inscripcién en virtud de una
sentencia judicial dictada en procedimiento en el que no ha sido parte el titular
registral afectado.
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El respeto a la funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los
jueces y tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, in-
cluidos por ende los registradores de la propiedad, la obligacién de cumplir las
resoluciones judiciales. Pero no es menos cierto que el registrador tiene, sobre
tales resoluciones, la obligacion de calificar determinados extremos, entre los
cuales no esta el fondo de la resolucion, pero si examinar si en el procedimiento
han sido emplazados aquellos a quienes el Registro concede algiin derecho que
podria ser afectado por la sentencia, con objeto de evitar su indefension, pros-
crita por el articulo 24 de la Constitucién espafiola y su corolario registral del
articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Tratiandose de la inscripcién de una sentencia
dictada en el ambito de la jurisdiccién civil, como en este supuesto, hay que
tener en cuenta el principio de rogacién y vinculacion del 6rgano jurisdiccional
a la peticién de parte que rige en el ejercicio de acciones civiles, por lo que el
contenido de la demanda y la designacién de los demandados queda bajo la
responsabilidad del demandante.

Reiterando una consolidada doctrina, este Centro Directivo ha afirmado en su
resolucién de 2 de agosto de 2014, que la declaracion de nulidad de una escritura
publica en un procedimiento judicial, en el que no han sido parte los titulares
de derechos y cargas posteriores y que no fue objeto de anotacién preventiva de
demanda de nulidad con anterioridad a la inscripcién de tales cargas o derechos
que se haya mantenido vigente, no puede determinar su cancelacién automatica.

En el caso de este expediente ademas la sentencia ordena la cancelacion de
la segregacién y ulterior agrupacion realizadas, reintegrandose la finca segregada
a la matriz de la que procede (finca 42622). Y si bien la finca agrupada consta
inscrita a favor de una entidad demandada, la cancelacién de las inscripciones
de agrupacion y segregacion, reintegrando esta superficie a la finca matriz, no es
posible registralmente pues esa finca matriz, como se ha indicado anteriormente,
consta inscrita a nombre de persona distinta.

Resolucién de 11-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Cartagena, namero 3.

AGRUPACION: GEORREFERENCIACION DE LA PARCELA RESULTANTE.

No es posible inscribir una agrupacién de fincas si se acreditan errores en
la georreferenciacién de la finca resultante.

Para resolver el presente recurso hay que partir de que las inscripciones de
las fincas que se agrupan son anteriores a la entrada en vigor de la Ley 13/2015,
por lo que carecen de georreferenciacion inscrita y, ademds, ni siquiera consta
registralmente su respectiva referencia catastral. Pero, aun sin georreferencia-
cién ni referencia catastral inscrita, puede haber datos descriptivos inscritos
que si que permitan al menos ubicar geograficamente las fincas, aunque no
delimitarlas con precisiéon. En el caso que nos ocupa, del historial registral de
cada finca si que consta con claridad, como expresa la registradora en su nota
de calificacion, si no su respectiva posicién absoluta sobre el terreno, si su
posicion relativa entre ellas, de modo que la finca registral 19 457 esté al sur
de la 19 939, mientras que, en la escritura, al aportar ahora por primera vez
datos geograficos de cada finca, se expresa lo contrario, es decir, una inversién
en su posicion relativa.
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Sea como fuere, necesario o no, en el caso que nos ocupa el titulo calificado
si que contiene la georreferenciacién alegada para cada finca objeto de reor-
ganizacion, esto es, de agrupacién. Por tanto, si tal georreferenciacién alegada
demuestra ser errénea, como pone de manifiesto la nota de calificacién recurrida
y admite tacitamente el propio notario recurrente, lo congruente es rectificarla
debidamente, y rectificar también los reconocidos errores de previas escrituras
de declaracion de obra nueva ya inscritas, y no pretender sin mas la revocacion
de una nota de calificacién perfectamente fundamentada en cuando a las dudas
sobre la falta de mantenimiento, en el titulo calificado, de la identidad de las
fincas objeto de agrupacion.

Resolucién de 11-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Telde.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No es posible inscribir una georreferenciacion si existe una oposicién fundada
por parte de un colindante.

Como cuestion previa a resolver el fondo del presente recurso, de nuevo pro-
cede reiterar la doctrina de este Centro Directivo, formulada en las resoluciones
de 5y 13 de octubre de 2021, por la cual, si la representacién grafica georre-
ferenciada no es inscribible por albergar el registrador dudas fundadas acerca
de que con la misma se invada otra finca ya inscrita o el dominio publico, lo
procedente es denegar, no suspender, la inscripcién.

La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcién de la
finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacion
no se altera la realidad fisica exterior que se acota con la descripcién registral,
esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar tubularmente es la que
debio reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los linderos original-
mente registrado. 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 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. arts. 9, 199 y 201 LH). 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, debe estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones
genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un colindante.

En el presente caso, se presenta una georreferenciacion de la finca resultante
de la agrupacién y luego las georreferenciaciones resultantes de la segregacion,
por lo que, siguiendo la doctrina de la resolucion de este Centro Directivo, de 1
de julio de 2016, de prescindir de la inscripcion de la georreferenciacion de fin-
cas registrales de vida efimera, la georreferenciacién que ha de ser objeto de
calificacion es la resultante de la segregacion.

En caso de conflicto entre colindantes, no procede que el registrador en su
calificacion o esta Direcciéon General en sede de recurso pueda resolver el conflicto
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entre colindantes latente, cuestién que, a falta de acuerdo entre los interesados,
estara reservada a los tribunales de justicia.

Resolucién de 11-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 54.

REPRESENTACION VOLUNTARIA: APLICACION DEL ARTICULO 98 LEY
24/2001 A LA CERTIFICACION QUE COMPLEMENTA EL PODER.

No hay ningtin obstdculo para que la facultad de representacion del apode-
rado quede sujeta a la condicién de que se acompaiie certificaciéon de la entidad
poderdante aprobatorio de la operacién.

De acuerdo con la correcta interpretacion del articulo 98 de la Ley 24/2001,
el registrador debera calificar, de un lado, la existencia y regularidad de la re-
sefia identificativa del documento del que nace la representacién y, de otro, la
existencia del juicio notarial de suficiencia expreso y concreto en relaciéon con
el acto o negocio juridico documentado y las facultades ejercitadas, asi como la
congruencia del juicio que hace el notario del acto o negocio juridico documen-
tado y el contenido del mismo titulo. Dicho de otro modo, debera calificar que
se ha practicado la resena de modo adecuado y que se ha incorporado un juicio
de suficiencia de las facultades del representante, siendo el contenido de este
congruente con el acto o negocio juridico documentado. Se entiende que hay
falta de congruencia si el citado juicio notarial es erréneo, bien por resultar asi
de la existencia de alguna norma que exija algiin requisito afiadido como, por
ejemplo, un poder expreso y concreto en cuanto a su objeto, bien por inferirse
el error de los datos contenidos en la misma escritura que se califica, u obrantes
en el propio Registro de la Propiedad o en otros registros publicos que el notario
y el registrador de la propiedad pueden consultar. Este caracter erréneo debe
inferirse con claridad de tales datos.

En ese sentido, no existe obstaculo para que la actuacién del apoderado
de la entidad de crédito, concluyendo en nombre de esta un acto o negocio
juridico —en el caso examinado, un préstamo hipotecario—, quede sujeto a un
acto interno de esa misma entidad que actiia a modo de control precedente «ad
intra» que complementa al poder que ineludiblemente ha de estar documentado
en escritura publica ex articulo 1280.5 del Cédigo Civil; v, todo ello, porque debe
coordinarse la necesaria agilidad en el trafico juridico civil con la posibilidad de
que el «dominus negotii» establezca sus mecanismos de control interno que le
aseguren, primero, una unidad de criterio en el giro o trafico que desempena vy,
segundo, un adecuado control acerca de quién lo lleva a efecto.

Por las razones expuestas, en el presente supuesto debe determinarse tni-
camente si estd o no fundada en derecho la exigencia por el registrador de una
escritura publica de consentimiento o de ratificacién por parte del apoderado que
suscribe la referida certificacién incorporada a la escritura calificada. Respecto
de esta cuestién ha de concluirse necesariamente en el caracter infundado de
dicha exigencia En efecto, la certificacion del acuerdo aprobatorio previsto por el
propio poderdante habra de cumplir los requisitos formales impuestos por dicho
«dominus negotii» —con la salvedad antes expresada de las consecuencias que,
en su caso, pudieran derivarse de las exigencias generales en materia de forma
negocial—. Ahora bien, la valoracién del juicio de suficiencia, ex articulo 98 de
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la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, compete tinicamente al notario autorizante,
toda vez que se trata de un juicio acerca de unas facultades que derivan del
documento auténtico exhibido para acreditar la representaciéon. Como ya deci-
di6 esta Direccién General en resoluciéon de 17 de noviembre de 2006, tal como
esta redactada la escritura calificada, dicho juicio notarial de suficiencia de las
facultades representativas no queda empanado por el hecho de que el notario
anada que el apoderado se encuentra especialmente facultado en virtud de la
certificacién que se incorpora.

Los poderes bajo condicién o a término son perfectamente validos en el
Derecho espafiol. Y la condicion suspensiva puede estar constituida por un acto
interno de esa misma entidad que complementa al poder que ya estd documen-
tado en escritura publica. En tal caso, y aunque el registrador no puede revisar
el juicio de suficiencia de las facultades representativas —en los términos ya
expuestos anteriormente—, si que podré apreciar, por lo que resulte del titulo y
de los asientos del propio Registro de la Propiedad —o de otros registros publicos
que el notario y el registrador pueden consultar—, si es errénea esa valoracion
notarial sobre el cumplimiento de la condicién suspensiva.

Resolucién de 11-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Reus, numero 1.

RECURSO GUBERNATIVO: COMPETENCIAS ESTADO-COMUNIDAD AUT,(')-
NOMA DE CATALUNA. OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: CERTIFICACION
CATASTRAL. OBRA NUEVA: FINCA EN PROINDIVISO.

Después de reafirmar la clasica doctrina de la Direccién General sobre la
competencia del Estado para resolver recursos gubernativos mixtos, se recuerda
que para usar una certificacion catastral como base acreditativa de la antigiiedad
en la declaracién de obra es necesario que exista la correspondiente identidad
conforme al articulo 45 TRLC. Si una finca pertenece en proindiviso a varias
personas, para declarar la obra se necesita el concurso de todos.

La doctrina de este Centro Directivo ha sido y es meridianamente clara al
establecer, en aplicaciéon de lo dispuesto en la Ley 5/2009, de 28 de abril, del
Parlamento de Catalufia, parcialmente derogada por la sentencia del Tribunal
Constitucional 4/2014, de 16 de enero, que la Direccién General de Derecho y
Entidades Juridicas de la Generalidad de Cataluna es competente para la reso-
lucién de los recursos contra la calificacion registral tinicamente cuando «las
calificaciones impugnadas o los recursos se fundamenten de forma exclusiva en
normas del derecho catalan o en su infraccién», mientras que «la competencia
para resolver recursos mixtos, es decir, basados en cuestiones especificas de de-
recho catalan como, ademas, en cuestiones de derecho comun u otros derechos
corresponde a la Direcciéon General de los Registros y del Notariado».

Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, conforme
a los principios bésicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al
consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcién pretendida,
aquella exprese también una motivacién suficiente de los mismos, con el desa-
rrollo necesario para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos
aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha
calificaciéon. Aun cuando la argumentacién en que se fundamenta la calificacion
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haya sido expresada de modo escueto, cabe la tramitacién del expediente si
expresa suficientemente la razén que justifica dicha negativa de modo que el
interesado ha podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa, segun el
contenido del escrito de interposiciéon del recurso. En este caso, el recurrente
ha podido conocer las razones impeditivas de la inscripciéon expresadas por el
registrador y ha podido alegar lo que a su derecho convenga.

La acreditacion de la antigiiedad de la obra a través de la certificacion ca-
tastral se despliega en un doble aspecto: en relacién con la construccién que
se declara y en relacién con la parcela sobre la que esta se asienta. Para ello
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. Por ello, como ya se declar6 en la resoluciéon de
22 de marzo de 2017 no es inscribible la obra nueva si la descripciéon que de la
parcela se hace en la certificacion catastral en nada coincide con la del Regis-
tro, es decir, cuando difiere la superficie, los linderos, la naturaleza del terreno
y el paraje en el Registro y en la certificacion catastral con la que se pretende
acreditar la antigiiedad.

No quedando acreditada la identidad y correspondencia entre la finca re-
gistral sobre la que se levanta la obra nueva cuya declaracién se pretende y la
certificacién catastral descriptiva y grafica aportada, y no habiéndose procedido
previamente, de conformidad con el principio de tracto sucesivo que emana del
articulo 20 de la Ley Hipotecaria, a la segregacién y concrecion, por titulo de
extincién de comunidad, de la participacion indivisa que los declarantes de la
obra nueva ostentan sobre dicha finca en la porcién de terreno a segregar que
manifiestan que les corresponde, seria necesario, para declarar la obra nueva
sobre una finca de la que tnicamente son titulares en régimen de comunidad,
el consentimiento de todos los titulares registrales de la misma.

Para declarar la obra inicialmente (ya se trate de declaracién de obra nueva
en construccién o declaracién directa de obra nueva terminada) es preciso el
consentimiento unanime de los conduenos. Asi resulta del articulo 397 del Cédigo
Civil, segtn el cual «ninguno de los conduefios podra, sin consentimiento de los
demas, hacer alteraciones en la cosa comun, aunque de ellas pudieran resultar
ventajas para todos». En cambio, para declarar solo el fin de obra, cuando ya
consta previamente declarada la obra en construccién, en principio, basta con
el consentimiento de la mayoria de los participes.

Resolucién de 11-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Huelva, nimero 3.

CONDICION SUSPENSIVA: CANCELACION.

Se recuerda el régimen de cancelacién de las condiciones, que no permite la
mera intervencion del titular favorecido por dicha cancelacién.

Como sefalan las resoluciones de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 16 de octubre de 1991 y 12 de junio de 1999, cuando lo que
accede al Registro es una transmisién dominical sujeta a condicién es conve-
niente distinguir dos hipétesis claramente diferenciadas: una, la que tiene lugar
durante la pendencia de la condicion, si se senal6 plazo para su cumplimiento,
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o mientras no accede al Registro la suerte de la condicion, en el caso de que no
se hubiera fijado un plazo para su desenvolvimiento; y otra, la que se produce
una vez agotado el plazo fijado para que la condicién se cumpla, sin que conste
en el Registro su cumplimiento o incumplimiento. En el primer caso, el Registro
refleja dos titularidades diferenciadas y contrapuestas —actual una, expectante la
otra— pero complementarias, por cuanto su reunién agota la plena titularidad del
derecho condicionalmente trasmitido. En tal caso, para la verificacién y consi-
guiente inscripcion —pero libre de la condicién impuesta— de actos dispositivos
sobre el dominio objeto de la transmisién se precisara la actuacién conjunta de
ambos titulares. En el segundo, no podra deducirse ya de los asientos del Regis-
tro la coexistencia de esas dos titularidades sino, por el contrario, la extincién
de una de ellas y la consolidacién de la otra, aunque resulte indeterminado en
favor de cual de los dos sujetos de la trasmision se produjo la consolidacion.

El articulo 23 de la Ley Hipotecaria regula (de forma bastante imprecisa,
segtn la doctrina mas autorizada) el asiento que debe efectuarse en el Registro
como consecuencia del cumplimiento o incumplimiento de las condiciones, y el
53 de su Reglamento las circunstancias que deben constar en el asiento corres-
pondiente. Sin embargo, no se precisa como debe acreditarse el cumplimiento
o incumplimiento de una condicién. Apareciendo en el Registro una titularidad
inscrita condicionada, en este caso suspensiva, no se ha acreditado de forma
indubitada el incumplimiento de la respectiva condiciéon para cancelar regis-
tralmente dicha titularidad (art. 23 LH); en este caso, como ahora ocurre, la
rectificacién no podra hacerse, dado el principio registral de salvaguardia judicial
de los asientos registrales si no media el consentimiento del titular o el oportu-
no pronunciamiento judicial (arts. 1, 20, 38 y 40 LH). El incumplimiento de la
condicién no puede derivarse de la sola afirmacién que en tal sentido formule
la parte negocial, en cuyo beneficio habria de producirse la inscripcién, pues
podrian haberse dado circunstancias extrarregistrales que hubieran impedido tal
cumplimiento. Tampoco nos encontramos ante la previsiéon de una cancelacién
automatica, como podria ser la pactada introduciendo un plazo de caducidad
de la condicion.

Resolucién de 11-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Albocasser-Morella.

UNIDADES MINIMAS DE CULTIVO: REGIMEN JURIDICO.

Se confirma que la obtencién de licencia urbanistica no es suficiente para
segregar terrenos en suelo rustico, dado que habra de observarse lo establecido
en materia de unidades minimas de cultivo.

Como ya ha sefialado este Centro Directivo (vid. resoluciones de 10 de junio
de 2009 y 2 de noviembre de 2012), si bien la licencia municipal, o la certifica-
cién de su innecesariedad, puede ser suficiente para cumplir con los requisitos
urbanisticos impuestos a la segregacion, cuando el asunto a dilucidar no es ur-
banistico sino agrario, carece la Administracién local de competencia, por lo que
no es suficiente que en suelo rustico la segregacion o divisién del terreno esté
autorizada mediante una licencia urbanistica municipal, pues siendo condicién
necesaria, en los términos previstos en cada caso por la ley, no es suficiente, pues
ni el objeto de dicha licencia responde a la necesidad de verificar el cumplimiento
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de los requisitos previstos en la legislacién agraria, ni los Ayuntamientos que
expiden tales licencias tienen competencias en esta materia.

En el caso que ahora nos ocupa, resulta, ademas, que tras consulta efectua-
da por la registradora conforme al articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de
4 de julio, consta que con fecha 12 de marzo de 2021 se emitié comunicacién
del director territorial, don T. V. R., en el que se informa la no posibilidad de
realizar la inmatriculacion (sic) de la segregacion solicitada dado que se ha
comprobado que la segregaciéon propuesta no esta contemplada en ninguna de
las excepciones previstas en la legislacién estatal (art. 25 de la Ley 19/1995) ni
en la autonémica (art. tnico del Decreto 217/1999 en el que se determinan las
unidades minimas de cultivo).

Queda por examinar la pretensién subsidiaria de los recurrentes conforme
a la cual piden que, al menos, se revoque parcialmente la nota de calificacion
en lo que se refiere a la porcién segregada de 89 metros cuadrados de suelo
urbano y se permita su inscripciéon por estimar que a dicha porcién no le re-
sulta aplicable la normativa agraria. La solicitud formulada por los recurrentes
plantea como cuestién determinar si, efectivamente, estamos ante suelo urbano
y si la finca resto igualmente es suelo urbano o rustico, puesto que de ser suelo
rastico no solo debe tenerse en cuenta la normativa urbanistica, de competencia
municipal, sino también la normativa reguladora del suelo rustico, referente a
las unidades minimas de cultivo, de competencia del 6rgano correspondiente de
la comunidad auténoma.

Existe una aparente contradiccién, pues respecto de la parcela segregada de
89 metros cuadrados que se corresponde con la referencia catastral 8383505YK-
4688S0001RP en el Catastro se declara como urbano, pero, sin embargo, por el
6rgano competente de la comunidad auténoma se indica la imposibilidad de prac-
ticar la segregacion por contravenir la normativa correspondiente a las unidades
minimas de cultivo. Es por ello, que este conflicto debe ser resuelto con caracter
previo ante el correspondiente 6rgano de la comunidad auténoma competente
en materia agraria, interponiendo, en su caso, los correspondientes recursos.

Resolucién de 12-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Paterna, ntiimero 2.

DIVISION HORIZONTAL: CASOS EN LOS QUE SERIA EXIGIBLE LICENCIA.

Se aclara el régimen de autorizaciéon administrativa de los casos de divisién
horizontal y similares.

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,
impone a notarios y registradores, en la autorizacion e inscripciéon de escrituras
de segregacion o divisién de fincas, la acreditacién documental de la conformi-
dad, aprobacién o autorizaciéon administrativa a que esté sujeta, en su caso, la
division o segregacion conforme a la legislacion que le sea aplicable. Es la propia
legislacién sustantiva urbanistica que resulte aplicable la que ha de establecer
qué actos estan sometidos a licencia y qué actos pueden estimarse como revela-
dores de una posible parcelacion urbanistica ilegal, o ser asimilados a esta, asi
como determinar qué otros actos de uso del suelo o de las edificaciones quedan
sujetas a la intervencién y control municipal que el otorgamiento de la licencia
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comporta, determinacién que constituye un presupuesto previo o «prius» respecto
de su exigencia en sede registral.

Como ha sefalado en otras ocasiones este Centro Directivo —vid. resolucio-
nes citadas en los «Vistos»—, la divisién horizontal de un inmueble no implica
por si misma un acto de parcelaciéon. Asi resulta también del articulo 26.4 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo, al afirmar que «la constitucién de finca o fincas
en régimen de propiedad horizontal o de complejo inmobiliario autoriza para
considerar su superficie total como una sola parcela, siempre que dentro del
perimetro de esta no quede superficie alguna que, conforme a la ordenacién
territorial y urbanistica aplicable, deba tener la condicién de dominio publico,
ser de uso publico o servir de soporte a las obras de urbanizacién o pueda com-
putarse a los efectos del cumplimiento del deber legal a que se refiere la letra a)
del apartado 1 del articulo 18».

Sin embargo, en linea con las resoluciones citadas —cfr. resolucién de
20 de julio de 2020—, si la divisién horizontal se configura de tal modo que
puede resultar equiparada a la divisién material de la finca hasta tal punto
que sea incompatible con la unidad juridica de la misma, a pesar de las esti-
pulaciones de las partes, debe exigirse a efectos registrales la oportuna licencia
urbanistica. En el presente expediente, como senala el registrador, concurren
circunstancias que pueden considerarse reveladoras de la existencia de una
parcelacion. En primer lugar, la asignaciéon de uso exclusivo que se atribuye a
los propietarios de las respectivas viviendas que integran la divisién horizontal,
en relacién con las respectivas parcelas que ahora se describen en la escritura
con expresion de superficie. En segundo lugar, se expresa que cada elemento
tiene su entrada independiente definida por su calle y ntimero respectivo. En
tercer lugar, la distribucién del uso del suelo comin agota la totalidad de la
parcela. En cuarto lugar, se incorpora certificado suscrito por técnico compe-
tente en el que consta un plano en el que se diferencian los dos espacios que
corresponden a cada puerta, asi como el elemento comun de vallado entre las
dos partes resultantes.

Lo expuesto en los anteriores fundamentos de Derecho constituye una doc-
trina consolidada de esta Direccién General, sobre la necesidad de diferenciar el
concepto de complejo inmobiliario del de la propiedad horizontal propiamente
dicha a los efectos de considerar la existencia de una parcelacién sometida a
licencia, como ocurre en el presente expediente. Sin embargo, como recuerdan
las resoluciones de este Centro Directivo de 3 de junio de 2019 (relativa también
a la Comunidad Valenciana) y 28 de julio de 2020, deben tenerse en cuenta otras
normas especiales existentes. En este sentido, son de destacar los articulos 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 y Rehabilitaciéon Urbana, y 10.3 de la Ley
49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal.

En definitiva, reiterando el criterio seguido en la resolucién de 3 de junio
de 2019, como regla general: a) no se precisara la aportacién de licencia para
la propiedad horizontal, cuando la misma se ajuste a la licencia de obras que
autorice la construccién de las edificaciones (resolucién de 13 de julio de 2015).
b) tampoco se precisa la aportacién de licencia de la propiedad horizontal cuando
la misma no provoque un incremento de elementos privativos respecto de los
que consten en la previa declaracién de la obra nueva. c) este Centro Directivo
ha sostenido la aplicacién analégica, aunque con matices, del articulo 28.4 del
texto refundido de la Ley de Suelo, a aquellos supuestos en que ya no proceda
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adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su
demolicién, por haber transcurrido los plazos de prescripcién correspondientes.

Resolucién de 12-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Archena.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA. OBRA NUEVA: NECESIDAD DE LA PREVIA
GEORREFERENCIACION DE LA PARCELA.

Si existen dudas fundadas sobre la identidad de la finca, no cabe la inscrip-
cién de la base grafica. Al inscribir una obra nueva puede ser preciso la previa
o simulténea inscripcién de la base grafica de la parcela si el registrador alberga
dudas sobre la ubicacién de la porcion de suelo ocupada.

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién grafica de
la finca coincida en todo o parte con otra base grafica 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 modificacién de entidad hi-
potecaria (cfr. arts. 9, 199 y 201 LH). 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, debe estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones
genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un colindante.

En el presente caso la calificaciéon contiene la fundamentacién necesaria
relativa a las dudas de identidad, basadas en la oposicion de la colindante que
se acomparfia de informe técnico contradictorio. Resulta destacable que la oposi-
cién de la colindante se encuentra debidamente sustentada con plano elaborado
por técnico, lo que pone de manifiesto el conflicto entre los colindantes sobre la
delimitacion grafica de las fincas, en concreto sobre una determinada porcién de
terreno y sobre la senda en medio que, segin la descripcion literaria, separaba
las fincas en cuestién y que no tiene reflejo en la representacién grafica cuya
inscripcion se pretende. Toda vez que existen dudas que impiden la inscripcién
de la representacion grafica, podra acudirse al deslinde de fincas, sin perjuicio de
poder acudir al juicio declarativo correspondiente (cfr. art. 198 LH). La posibili-
dad de pedir certificacién de documentos que obren en los archivos del Registro
debe entenderse limitada a los efectos informativos que se desprenden de los
citados preceptos, sin que en ningin caso pueda traducirse en nuevos tramites
no contemplados en el procedimiento que pudieran suponer sucesivas interven-
ciones de los interesados, lo que, ademdas de no preverse en dicho expediente
registral, haria derivar el mismo en una suerte de procedimiento contencioso
que desvirtuaria su naturaleza.

Como es doctrina reiterada de este Centro Directivo, para inscribir cualquier
edificaciéon, nueva o antigua, cuya declaracién documental y solicitud de inscrip-
cién se presente en el Registro de la Propiedad a partir del 1 de noviembre de
2015, fecha de la plena entrada en vigor de la Ley 13/2015, sera requisito, en
todo caso que la porcién de suelo ocupada habra de estar identificada mediante
sus coordenadas de referenciacién geografica. Con caracter general, la obligada
georreferenciacion de la superficie ocupada por cualquier edificacién, no requiere,
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desde el punto de vista procedimental, que se lleven a cabo actuaciones especiales
con notificacién y citaciones a colindantes y posibles terceros afectados, salvo que
registrador en su calificacién, como ocurre en el supuesto de este expediente, si
lo estimare preciso para disipar tales dudas fundadas acerca de que la edificacién
se encuentre efectivamente incluida en la finca sobre la que se declara.

Resolucién de 12-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Adra.

PERMUTA DE SOLAR POR OBRA FUTURA: CANCELACION DE CARGAS EN
CASO DE REINSCRIPCION POR INCUMPLIMIENTO DEL CESIONARIO.

En los casos de reinscripcién de la finca por resoluciéon del contrato de
permuta por obra futura, para cancelar cargas posteriores, sera preciso el con-
sentimiento de sus titulares o que estos hayan sido parte en el proceso judicial.

En relacién con la funcion calificadora que los registradores ejercen respecto
de los documentos judiciales, cabe destacar la sentencia nimero 625/2017, de
21 de noviembre, del Pleno de la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo. Dicha
resolucion del Alto Tribunal, analiza la funcién del registrador en torno a los
documentos judiciales y la posterior valoracién de hechos que no pudieron
tenerse en cuenta por el registrador y por la Direccién General. Dice la citada
sentencia en su fundamento tercero: «(...) Esta funcién revisora debe hacerse
en el marco de la funcién calificadora que con carécter general le confiere al
registrador el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, y mas en particular respecto
de los documentos expedidos por la autoridad judicial el articulo 100 del Re-
glamento Hipotecario.

Entrando en el primer defecto de la nota de calificacién, debe recordarse
la doctrina de este Centro Directivo en relacién con la forma de operar la re-
inscripcion de un contrato de permuta de solar por obra futura, cuando existen
cargas intermedias que no han consentido ni han sido parte en el procedimiento.
La resolucion de 28 de septiembre de 2021, dictada para un caso en el que se
pacté condicion resolutoria para el caso de incumplimiento de la obligacién de
entrega de la obra futura, exigi6 el consentimiento expreso de los titulares de las
cargas intermedias, o bien sentencia en la que se ordene la cancelacién de sus
derechos en procedimiento en el que se haya dirigido la demanda contra ellos,
conforme al principio general contenido en el articulo 82 de la Ley Hipotecaria,
y que deriva de la salvaguardia judicial de los asientos (art. 1 LH). Por todo
ello, el ejercicio de la facultad de purga de asientos posteriores procedente de
la condicion resolutoria exige, bien que se hubiera anotado con anterioridad la
demanda de su ejecucion en el Registro, bien la intervencion de los titulares de
los indicados asientos en el procedimiento de resolucién correspondiente para
evitar su indefension.

Si esto es asi habiéndose pactado condiciéon resolutoria explicita o habiéndose
configurado con caracter real la contraprestacion (caso de atribucién inmediata
de los pisos proyectados en virtud de la propia escritura de permuta), con mucha
mas razén debe ser esta la solucién cuando los terceros adquirentes de derechos
inscritos sobre el solar los adquirieron sin estar la cesién del solar sometida a
condicién resolutoria explicita, y haberse configurado la contraprestaciéon con
alcance meramente obligacional.
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El segundo defecto debe igualmente ser confirmado. También es doctrina re-
iterada de esta Direccién General que a través de la nota marginal de expedicién
de cargas en el procedimiento de ejecucién directa, consta en el Registro que esta
pendiente un procedimiento judicial de ejecucién del derecho de hipoteca, el cual
naturalmente ha de terminar con la enajenacién forzosa de la finca, por lo que
no cabe que sea posible la cancelacién —mientras subsista la nota marginal—
sin que la extincién del derecho real de hipoteca tenga por decisién que solo al
juez incumbe, la consiguiente repercusién en el procedimiento mismo entablado.

Resolucién de 12-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Santa Cruz de Tenerife, nimero 1.

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

En un caso de inmatriculacién por el articulo 205 de la Ley Hipotecaria no
procede la inscripcion si existen dudas fundadas respecto a que la superficie en
cuestion conste previamente inmatriculada.

Como ha sefnalado este Centro Directivo, en todo caso el registrador debe
extremar el celo en las inmatriculaciones para evitar que se produzca la indesea-
ble doble inmatriculacién. Y aunque es doctrina ya consolidada de este Centro
Directivo que siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por par-
te del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, en este caso las dudas de
la registradora proceden de ser la misma persona aquella a quien se compré la
finca segun el titulo previo y el anterior titular registral de una finca ya inmatri-
culada en el mismo lugar de la que se practicaron multiples segregaciones, las
ultimas previos excesos de cabida de esta, y ademas de proceder dicha finca a su
vez por segregacion de otra también inmatriculada de la que se han practicado
también multiples segregaciones, quedando segin Registro con una superficie
de 581.665,52 metros cuadrados.

La registradora, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de
los documentos presentados a inscripcién no estd vinculado, por aplicacién del
principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo
por otros registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacion
de la misma documentacion.

Como se ha dicho, no es posible por los motivos expuestos proceder a la
inmatriculacién de la finca, pero a lo anterior se anade, como también sefala
la registradora, que no es posible practicar esta sin aportar la correspondiente
autorizaciéon administrativa de la segregacion realizada o la declaracién muni-
cipal de su innecesariedad. En el caso particular de este expediente, a la vista
de la doctrina expuesta, no cabe sino confirmar el defecto objeto de recurso en
cuanto a la exigencia de licencia, declaracién de innecesariedad o al menos una
declaracién de la Administracién competente acerca de la efectiva prescripcién
de la acciéon administrativa para restablecer la legalidad urbanistica infringida v,
por tanto, del caracter consolidado de la parcelacién que justifique la no exigencia
de licencia, méas aun teniendo en cuenta ademas el caracter de suelo rustico de
proteccién ambiental que se da en este supuesto, como se verda mas adelante. El
hecho de que se trate de un suelo rustico de proteccién ambiental nos conduce
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también, como ya pone de manifiesto la registradora en su nota de calificacion,
a la necesidad, para poder practicar la inscripciéon de la obra nueva declarada
por antigiiedad sobre la finca que tiene ese caracter, de que se acredite la pres-
cripcién de la eventual infraccién urbanistica en que se haya podido incurrir.

Resolucién de 12-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Cartagena, ntiimero 4.

RECTIF]CACION DEL REGISTRO: REQUISITOS. INSTANCIA PRIVADA: ACRE-
DITACION DE LA IDENTIDAD DEL FIRMANTE.

La rectificacion del Registro requiere el consentimiento del titular registral o
sentencia dictada en procedimiento seguido contra él. El acceso de una instancia
privada al Registro requiere que se acredite la identidad del firmante.

Respecto del primero de los defectos alegados, debe ser confirmado, pues asi
resulta del principio de tracto sucesivo, que rige en el sistema registral esparfiol,
regulado en el articulo 20.1.° de la Ley Hipotecaria, por el cual: «Para inscri-
bir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o
extingan el dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, debera constar
previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo
nombre sean otorgados los actos referidos». En cualquier caso, debe reiterarse
que la inscripcién practicada se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales
conforme a los articulos 1, parrafo tercero, y 38 de la Ley Hipotecaria, por lo que
cualquier rectificacion de los asientos del Registro precisa el consentimiento del
titular registral o resolucién judicial en procedimiento seguido contra el mismo.

Respecto del segundo de los defectos alegados, también procede el rechazo
del recurso y la ratificaciéon de la nota de calificacién, pues asi lo establecio,
como dice la registradora en su nota, la resolucién de este Centro Directivo de
la Direccion General de 20 de julio de 2006, segin la cual dicha solicitud es
materia de calificaciéon por el registrador, por lo que la identidad del solicitante
ha de acreditarse mediante documento publico o instancia privada con firma
notarialmente legitimada o ratificada ante el registrador.

Resolucién de 13-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Badajoz, ntimero 1.

LEGADO: NECESIDAD DE ENTREGA POR PARTE DE LOS HEREDEROS.

Se recuerda que conforme a los articulos 885 del Cédigo Civil y 81 del Re-
glamento Hipotecario, el legatario necesita que los herederos realicen la entrega
del legado para poder obtener su inscripcién, debiendo intervenir los legitimarios
en dicha entrega.

El articulo 885 del Cédigo Civil establece que el legatario no puede ocupar por
si la cosa legada, debiendo exigir tal entrega al albacea facultado para la misma
o a los herederos. Debe tenerse en cuenta que, en el presente caso, el causante,
sin perjuicio de los legados ordenados, instituyé herederos a sus cuatro hijos por
partes iguales y no ha designado albaceas contadores-partidores facultados para
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hacer la entrega. La coincidencia de ambas circunstancias (existencia de legiti-
marios e institucién de herederos) pone de relieve la inaplicabilidad al presente
caso de lo dispuesto por el articulo 81 del Reglamento Hipotecario.

En cuanto a la liquidacién tributaria y la alteraciéon catastral a que se re-
fiere la recurrente debe tenerse en cuenta 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,
rechazandose cualquier otra pretension basada en otros motivos o en documentos
no presentados en tiempo y forma. Por consiguiente, no han de ser tenidos en
cuenta ninguno de aquellos documentos que acompanen al escrito de impugna-
cién, y no se presentaron al inicio del procedimiento registral que culminé con
la calificacién que ahora se recurre. A mayor abundamiento, cabe afiadir que,
aun cuando se hubieran presentado en tiempo y forma, tampoco conducirian a
la estimacion del recurso toda vez que con la liquidacién y pago del Impuesto
de Sucesiones no se entiende aceptada la herencia.

Resolucién de 13-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Baena.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Se recuerda que no procede la inscripcién de una base grafica si existen dudas
fundadas sobre la identidad de la finca, basadas en la oposicién 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 rectificacion
no se altera la realidad fisica exterior que se acota con la descripcién registral,
esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la
que debié reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los linderos
originalmente registrados.

En el presente caso, si se accediera a la inscripcién de la georreferenciacion,
se estaria alterando la realidad tabular del dia en que se practicé la inscripcién
del derecho de la recurrente, pues la finca registral nimero 28.488 del término
municipal de Baena con CRU 14002000302576, no se corresponde con la par-
cela catastral con referencia catastral 14007A013000090000EQ, porque lo niega
quien dice ser propietaria de la misma, frente a la pretension del promotor del
expediente, que manifiesta que la misma se corresponde con la finca 28.488 de
Baena, de la que es titular.

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 grifica 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 modificaciéon de entidad hi-
potecaria (cfr. arts. 9, 199 y 201 LH). 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, 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
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el presente caso la calificaciéon contiene la fundamentacién necesaria relativa a
las dudas de identidad, basadas en la oposicién del colindante, que coincide con
las sentencias judiciales previas, que se oponen a la solicitud de la recurrente y
en un estudio realizado por la registradora.

No procede, por tanto, como pretende la recurrente, que la registradora en
su calificaciéon o esta Direccién General en sede de recurso pueda resolver el
conflicto entre colindantes, ya resuelto por sentencia, siendo la autoridad judicial
la competente para resolverla, en sentido contrario al pretendido con la solicitud
de inscripcion.

Resolucién de 13-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Almuiiécar.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO DIRIGIDO CONTRA
PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL.

No puede practicarse anotacién de embargo sobre una finca que aparece
inscrita a favor de persona distinta de aquella contra la que se ha dirigido el
procedimiento, aunque si lo estuviera a favor del demandado al tiempo de acor-
darse la traba.

En primer lugar, conviene recordar que entre los principios de nuestro
Derecho hipotecario es basico el de tracto sucesivo, en virtud del cual para
inscribir un titulo en el Registro de la Propiedad se exige que esté previamente
inscrito el derecho del transmitente (art. 20 LH). Este principio estda intima-
mente relacionado con los de salvaguardia judicial de los asientos registrales y
el de legitimacion, segun los articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria. La
presuncion «iuris tantum» de exactitud de los pronunciamientos del Registro,
asi como el reconocimiento de legitimacion dispositiva del titular registral lle-
van consigo el cierre del Registro a los titulos otorgados por persona distinta
de dicho titular.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que las exigencias del principio
de tracto sucesivo confirman la postura del registrador toda vez que el procedi-
miento del que dimana el mandamiento calificado no aparece entablado contra los
titulares registrales, pues el principio constitucional de proteccién jurisdiccional
de los derechos e intereses legitimos, impide extender las consecuencias de un
procedimiento a quienes no han tenido parte en él ni han intervenido en manera
alguna, exigencia esta que en el ambito registral determina la imposibilidad de
practicar asientos que comprometen una titularidad inscrita si, o bien consta el
consentimiento de su titular, o que este haya sido parte en el procedimiento de
que se trata.

No modifica lo anterior el hecho de que el embargo se haya trabado con
anterioridad a la fecha en la que la finca cambi6 de titular, ni puede sostenerse,
como dice el recurrente, que el documento fue en su dia presentado con ante-
rioridad a la transmisién de la propiedad de la finca embargada a los titulares
registrales actuales. Dado el alcance del principio de prioridad, basico en un
sistema registral de fincas (cfr. arts. 17, 24, 32 y 248 LH), la calificaciéon e ins-
cripcién de un documento debera realizarse en funciéon de lo que resulte del
mismo y de la situacién tabular existente en el momento de su presentacién en
el Registro (cfr. arts. 24 y 25), sin que puedan obstaculizar su inscripcién otros
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titulos, aunque sean incompatibles, presentados con posterioridad. Por otra parte,
como ha afirmado este Centro Directivo reiteradamente, una vez caducado el
asiento de presentacién de un documento, incluso en el caso de que se hubiera
calificado negativamente y dicha calificacién hubiera devenido firme por no ser
recurrida en plazo, ello no es obstaculo para que presentado de nuevo el titulo
deba ser objeto de otra calificacion, que puede ser idéntica o diferir de la anterior,
y frente a la que cabe interponer recurso, pero en todo caso la prioridad lograda
con aquella presentacion inicial se habra perdido y la que se logre con la nueva
en modo alguno se sobrepondra a la que hubiera logrado otro titulo presentado
en el tiempo intermedio entre aquellas.

Resolucién de 13-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 44.

OPCION DE COMPRA: PACTO COMISORIO. CONDICION SUSPENSIVA: DIS-
TINCION ENTRE LAS PURAMENTE POTESTATIVAS Y LAS SIMPLEMENTE
POTESTATIVAS O MIXTAS.

No puede rechazarse la inscripcién de una opcién de compra si no resulta
de forma clara que se ha constituido en funcién de garantia y que ponga en
situacién de riesgo de abuso al deudor. Debe distinguirse entre condiciones pu-
ramente potestativas (dependen de la exclusiva voluntad del deudor) y las mixtas
(dependen también de hechos externos).

En relacién con la opcién de compra cabe recordar que esta Direccion Ge-
neral ha puesto de relieve en numerosas ocasiones (vid. las resoluciones de 26
de diciembre de 2018 y 28 de enero de 2020, y en particular en la 27 de octubre
de 2020, en un caso similar a este, asi como otras citadas en los «Vistos» de la
presente) que el Cédigo Civil rechaza enérgicamente toda construccién juridica
en cuya virtud, el acreedor, en caso de incumplimiento de la obligacién, pueda
apropiarse definitivamente de los bienes dados en garantia por el deudor (vid.
arts. 6, 1859 y 1884 CC).

No obstante, también ha reiterado este Centro Directivo (vid., por todas, la
citada resolucion de 28 de enero de 2020 para un caso similar), que toda califica-
cion registral ha de formularse atendiendo a los términos del documento objeto
de la misma y a los propios asientos del Registro; y en el reducido marco de
este expediente, ni el registrador, ni esta Direccién General, pueden —més que
analizar— enjuiciar o conjeturar acerca de intenciones de las partes en aquellos
casos en que no exista clara y patente constatacion, so capa de una pretendida
obligacién de impedir el acceso al Registro de titulos en posibles supuestos en
los que la constitucién de la opcién de compra haya podido haber sido pactada
en funcién de garantia del cumplimiento de una obligacién pecuniaria (contra-
viniendo la prohibicién de pacto comisorio establecida por los arts. 1859 y 1884
CC). En definitiva, se admite el pacto por el que pueda adjudicarse al acreedor
o venderse a un tercero el bien objeto de la garantia siempre que se establezca
un procedimiento de valoraciéon del mismo que excluya la situacién de abuso
para el deudor.

Por tales razones el defecto invocado por el registrador en su calificacién ha
de ser revocado, ya que —como ya se dijo en la resoluciéon de 28 de enero de
2020 y se reitera ahora— no se deduce de forma patente de lo pactado que este-
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mos claramente ante un contrato de financiacién inmobiliaria que esté sometido
a la Ley 2/2009, de 31 de marzo, ni que la opcién de compra se constituya en
funcién de garantia de aquella. Al no existir préstamo ni crédito, ni venta con
precio aplazado, en sentido técnico, no se puede concluir tampoco que exista
interés ni mucho menos que sea usurario, cuya calificaciéon por otra parte es
siempre judicial.

En cuanto a la «condicién suspensiva» a la que se somete la opcién de
compra, dejando libremente a los concedentes de la opcién la posibilidad de
dejar sin efecto en un determinado plazo la operacién si encuentran nuevos
compradores, que mejoren el precio pactado, configurando en tal caso la can-
tidad entregada como arras o sefial que se perderia, podria discutirse —como
hace el registrador en su nota de calificacién— que no es propia condicién
suspensiva al depender en exclusiva de la voluntad de una de las partes. No
obstante, como sefala el recurrente, la interpretaciéon del Tribunal Supremo
sobre el articulo 1115 del Cédigo Civil, establece que no puede considerarse
como puramente potestativa una condicién pactada cuando la misma esté es-
trechamente ligada y en dependencia de motivos razonables. Por lo tanto, no
estarfamos en el ambito de las denominadas condiciones «puramente potestati-
vas» que solo dependen de la voluntad del contratante, sino en el caso de una
condicién suspensiva mixta o simplemente potestativa pues también depende
de la produccién de un hecho incierto o avatar externo a la voluntad como es
encontrar dentro del plazo fijado un comprador que pague mejor precio por
la finca, por lo que debe entenderse como valida e inscribible en el Registro
de la propiedad.

Resolucién de 13-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Santa Cruz de la Palma.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO DIRIGIDO CONTRA
PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL.

No puede inscribirse una sentencia dictada en un procedimiento en el que
no han sido partes los titulares registrales afectados.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, apoyada en la de nuestro
Tribunal Supremo en las sentencias relacionadas en «Vistos», que el registrador
puede y debe calificar si se ha cumplido la exigencia de tracto aun cuando se trate
de documentos judiciales, ya que precisamente el articulo 100 del Reglamento
Hipotecario permite al registrador calificar del documento judicial «los obstaculos
que surjan del Registro», y entre ellos se encuentra la imposibilidad de practicar
un asiento registral si no ha sido parte o ha sido oido el titular registral en el
correspondiente procedimiento judicial.

En este supuesto, no constando en el Registro anotacién preventiva de de-
manda que esté vigente, ni habiendo sido llamados al procedimiento los titulares
registrales actuales, ni estimando expresamente el juez en su resolucion que los
mismos hayan tenido conocimiento del procedimiento y posibilidad de defender
en él sus derechos; no cabe sino confirmar la calificacién registral, por exigencias
del principio de tracto sucesivo (art. 20 LH), en aplicacién en sede registral del
principio constitucional de tutela judicial efectiva.
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Resolucién de 14-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Corcubién-Muros.

HERENCIA: PROTOCOLIZACION DE CUADERNO PARTICIONAL.

Para la inscripcién de un acta de protocolizacién de particién de herencia
es preciso que al tiempo de la calificacién se aporten todos los documentos que
acrediten el cumplimiento de los requisitos de tracto y de especialidad necesarios.

Segtn el primero de los defectos sefialados, para la inscripcion del acta
de protocolizacion de las operaciones particionales de las fincas inscritas con
caracter ganancial, es necesario que, en cumplimiento del principio de tracto
sucesivo, las fincas aparezcan inscritas a favor del causante con carécter priva-
tivo. En el supuesto de este expediente, las fincas constan inscritas a favor del
causante con caracter ganancial, por lo que se hace necesaria previamente la
inscripcién con caracter privativo en el Registro. En consecuencia, este defecto
debe ser confirmado.

El segundo defecto consiste en que no consta la aprobacién por la notaria
autorizante o letrado de la Administracién de Justicia de las operaciones efec-
tuadas por el contador-partidor dativo al no constar el consentimiento expreso
de todos los herederos. Para la resolucién de este recurso, no se han de tener
en cuenta mas que los documentos y diligencias presentados en su dia en el
Registro para su calificacién. Por tanto, no habiendo recaido en ese momento
aun la aprobacién de la particién, no puede mas que confirmarse el defecto
sefialado, sin perjuicio de que, con la presentacién pertinente de esa diligencia
en el Registro, pueda ser subsanado el defecto.

Al igual que ha ocurrido con otros documentos antes referidos, aporta el
recurrente, junto con el escrito de interposicion del recurso, los testimonios de la
sentencia citada y del Auto de reconocimiento de la sentencia extranjera que no
lo fueron en el momento de la presentacion de la escritura en el Registro para
su calificacién, por lo que la misma doctrina expuesta antes debe ser aplicada,
y, por tanto, el defecto debe ser confirmado.

En cuanto a la necesidad de acreditar la firmeza de la citada sentencia y
del auto de reconocimiento de la misma, junto a la necesidad de que se aporte
el original del testimonio de la sentencia y del auto de reconocimiento de la
misma, y no una fotocopia, como se ha indicado, es principio basico de nuestro
Derecho hipotecario (cfr. art. 3 LH y asi ha sido confirmado de forma reitera-
da por esta Direccién General) que solo la documentacién auténtica y puablica
puede tener acceso al Registro, por lo que tratandose de documentos judiciales,
sean resoluciones o diligencias de cualquier indole, el documento a presentar
debe ser la ejecutoria, mandamiento o testimonio correspondiente expedido por
quien se halle facultado para ello con las formas y solemnidades previstas en las
leyes, extremos que no se dan en este caso, ya que la documentacién aportada
a calificacion consiste en meras fotocopias, es decir reproducciones xerograficas
de un documento.

El altimo de los defectos seniala que, referido al documento previo —auto
de reconocimiento de sentencia extranjera y la sentencia extranjera que sim-
plemente manifiesta que don A. B. M. queda como unico propietario de los
bienes en Espana—, consiste en que no constan debidamente descritas o iden-
tificadas las fincas que se adjudican como consecuencia de esa liquidacién de
gananciales. Ciertamente, en estos documentos no hay descripcién alguna de
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las fincas objeto del expediente, de manera que se precisa de un documento
complementario que subsane la falta de descripciéon. Uno de los principios
de nuestro Derecho registral es el de especialidad o determinacién, que exige
como requisito para que los titulos puedan acceder al Registro y ser por tanto
objeto de inscripcién, la fijacion y extension del dominio, quedando de tal
modo delimitados todos sus contornos que cualquiera que adquiera confiando
en los pronunciamientos tabulares conozca la extension, alcance y contenido
del derecho inscrito.

Resolucién de 14-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Santona.

ASIENTO DE PRESENTACION: MOTIVOS DE DENEGACION.

No procede la practica de un asiento de presentacion en virtud de una instan-
cia privada que solo pretende cuestionar la validez de una asiento ya practicado.

La negativa a la practica del asiento de presentaciéon es una calificaciéon mas
y, como tal decisién, puede ser impugnada mediante el mismo recurso que puede
interponerse contra una calificacién que deniegue o suspenda la inscripcion del
documento y, por tanto, debe tramitarse tal recurso a través del procedimiento
previsto en los articulos 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria. Naturalmente,
el objeto de recurso en estos casos es exclusivamente determinar si procede o
no la practica del asiento de presentacion.

El articulo 420.1 del Reglamento Hipotecario, en consonancia con el ar-
ticulo 3 de la Ley Hipotecaria, ordena a los registradores no extender asiento
de presentacion de los documentos privados, salvo en los supuestos en que las
disposiciones legales les atribuyan eficacia registral. Este Centro Directivo ha
reiterado que la negativa a la practica de un asiento de presentacién solo debe
realizarse cuando el documento cuya constancia registral se solicita sea, palmaria
e indudablemente, de imposible acceso al Registro. Este es el criterio que ha de
presidir la interpretacién del referido precepto reglamentario. Es indudable que
en el presente expediente nos encontramos claramente ante una instancia privada
que no puede provocar asiento registral alguno, por lo que debe confirmarse la
negativa del registrador a la practica del asiento de presentacion.

Por otro lado, practicados los asientos los mismos se hallan bajo la salva-
guardia judicial y no es posible, en el concreto ambito de este expediente, revisar,
como se pretende, la legalidad en la practica de dichos asientos ni la calificacion
positiva previa en que encuentran su fundamento los efectos de legitimacién que
dichos asientos generan.

Resolucién de 14-7-2022

BOE 2-8-2022

Registro de la Propiedad de Zaragoza, nimero 11.

DERECHO FORAL ARAGONES: SUSTITUCION PREVENTIVA DE RESIDUO.

La interpretacion correcta de una clausula testamentaria debe tener en cuenta
el sentido técnico de las palabras recogidas en el testamento y el hecho de que
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la sustitucién legal preventiva de residuo no estaba vigente en Aragén a la fecha
de otorgamiento.

Los principios que han de regir la interpretacién de las clausulas testamen-
tarias son: que la voluntad del testador es la ley de la sucesion (cfr. arts. 667 y
675 CC); que, en congruencia con la naturaleza del testamento como acto formal
y completo una vez otorgado, ha de ser determinante la voluntad pretérita del
testador, su voluntad en el momento de otorgar la disposicién, por lo que la
simple alteracion sobrevenida de circunstancias tiene su adecuado tratamiento
en la revocabilidad esencial del testamento (cfr. art. 739 CC) y en la posibilidad
de otorgamiento de una nueva disposicion testamentaria.

Alega también el recurrente la doctrina foral aragonesa, y, en ese sentido,
esta misma doctrina hace constar que se ha de tener en cuenta que la sustitu-
cién legal preventiva de residuo en el llamamiento entre cényuges a la sucesion
legal no existia en Aragén hasta el 23 de abril de 1999. Por tanto, siendo el
testamento mancomunado de este expediente de 1990, el llamamiento a los so-
brinos de los testadores mancomunados fue un llamamiento efectivo de residuo
y no una sustituciéon preventiva de residuo, que no existia entonces. Asi resulta
de la mejor doctrina aragonesa y fue confirmado por el Tribunal Superior de
Justicia de Aragén en varias sentencias (cfr., por todas, la de 13 de junio de
2007). En definitiva, la interpretacion literal y légica es que el llamamiento
ha sido de sustitucién fideicomisaria de residuo con facultades de disposicion
«inter vivos» tan solo.

Resolucién de 14-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Eivissa, nimero 4.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Se recuerda que no procede la inscripciéon de una base gréfica si existen
dudas fundadas sobre la identidad de la finca, basadas en la oposicién de un
colindante.

El hecho de que ningin colindante haya mostrado oposicién no puede
determinar por si solo que el registrador haya de acceder a la pretensién de
rectificar la descripcién registral, si de los documentos y actuaciones realizadas
en el expediente ha concluido la existencia de operaciones de modificacion de
entidades hipotecarias no formalizadas debidamente, o que, con la inscripcién
de la representacion grafica solicitada, lo que en realidad se pretende es aplicar
el folio registral a una superficie colindante adicional, faltando por tanto la
necesaria correspondencia entre la finca registral y la representacion grafica
aportada.

El registro de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse como
la rectificaciéon de un erréneo dato registral referido a la descripcién 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 descripcién registral, esto es,
que la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debi6
reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los linderos originalmente
registrados. En el presente caso, el registrador alega que la enorme diferencia
entre la superficie registral y la parcela catastral determina la posibilidad de que
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se pretenda hacer constar en el Registro una nueva realidad tabular, distinta de
la que amparo la inscripcién en su dia. El registrador no se limita a determinar
que esa enorme desproporciéon impide la inscripcién de la georreferenciacion,
sino que aduce una serie de circunstancias que pueden determinar esa alteraciéon
de la realidad tabular.

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 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. arts. 9, 199 y 201 LH). El registrador, a la vista de las
alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segin
su prudente criterio. El juicio de identidad de la finca por parte del registra-
dor, debe estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que
basten expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada
de un colindante. En el presente caso la calificacién contiene la fundamenta-
cién necesaria relativa a las dudas de identidad, basadas en la inmatriculacién
mediante expediente judicial, con todas las garantias legales y con algiin medio
de prueba que, en su dia, fue valorado por el juez, la enorme desproporcién
entre la superficie registral y la catastral, acentuada por las sucesivas altera-
ciones catastrales de la superficie y la invariabilidad de la descripcién de la
finca durante largo tiempo, sin que se haya justificado la aparicién de esos
nuevos linderos fijos.

Resolucién de 14-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Naroén.

MINAS: AUTORIZACION ADMINISTRATIVA NECESARIA PARA TRANSMITIR
DERECHOS DERIVADOS DE CONCESION MINERA.

De la normativa vigente en torno a la transmisién de derechos derivados de
concesiones mineras, no cabe duda de la necesidad de autorizacién administrativa
para su eficacia, siendo requisito para la inscripcion.

Se debate en el presente recurso si se pueden inscribir en el Registro
de la Propiedad la transmisiéon de unos derechos mineros derivados de una
concesién administrativa. La registradora suspende, en base al tnico defecto
mantenido, por falta de acreditaciéon de la pertinente autorizacién adminis-
trativa previa.

De la normativa vigente en torno a la transmisién de derechos derivados
de concesiones mineras, no cabe duda de la necesidad de autorizacién admi-
nistrativa para su eficacia, como ademas se recuerda en la propia escritura
de transmisién de derechos mineros objeto de calificacién. Y al Registro solo
cabe que accedan titulos plenamente validos (art. 18 LH). El hecho de que se
haya producido la transmisién en sede concursal no exime del cumplimiento
de los requisitos civiles y registrales aplicables que no estén exceptuados o
modificados por aplicacién de la legislacién concursal. Asi esta no exime
de la obtencién de la autorizacién de la Administracién minera cuando sea
preceptiva.
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Resolucién de 14-7-2022
BOE 2-8-2022
Registro de la Propiedad de Naron.

MINAS: AUTORIZACION ADMINISTRATIVA NECESARIA PARA TRANSMITIR
DERECHOS DERIVADOS DE CONCESION MINERA.

De la normativa vigente en torno a la transmisién de derechos derivados de
concesiones mineras, no cabe duda de la necesidad de autorizacién administrativa
para su eficacia, siendo requisito para la inscripcion.

Se debate en el presente recurso si se pueden inscribir en el Registro de la
Propiedad la transmisién de unos derechos mineros derivados de una concesién
administrativa. La registradora suspende, en base al tnico defecto mantenido,
por falta de acreditacién de la pertinente autorizacién administrativa previa.

De la normativa vigente en torno a la transmisién de derechos derivados de
concesiones mineras, no cabe duda de la necesidad de autorizacién administrativa
para su eficacia, como ademas se recuerda en la propia escritura de transmisiéon
de derechos mineros objeto de calificacion. Y al Registro solo cabe que accedan
titulos plenamente vélidos (art. 18 LH). El hecho de que se haya producido la
transmisién en sede concursal, no exime del cumplimiento de los requisitos civiles
y registrales aplicables que no estén exceptuados o modificados por aplicacién
de la legislacion concursal. Asi esta no exime de la obtencién de la autorizacién
de la Administraciéon minera cuando sea preceptiva.

Resolucién de 12-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 3.

PUBLICIDAD FORMAL: REQUISITOS.

Se recuerdan los requisitos generales exigibles para la expedicién de publi-
cidad formal y se confirma la necesidad de un interés directo y legitimo, interés
que determinara ademas la extension de dicha publicidad.

En primer lugar conviene recordar que el objeto de este recurso es exclusiva-
mente la calificaciéon negativa del registrador, sin que puedan tenerse en cuenta
otros documentos que los que fueron presentados en tiempo y forma.

Ante una solicitud de publicidad formal, el registrador, debe calificar en pri-
mer lugar, si procede o no expedir la informacién o publicidad formal respecto
de la finca o derecho que se solicita, atendiendo a la causa o finalidad alegada;
en segundo lugar, debera valorar la existencia de un interés legitimo, y, en tercer
lugar, qué datos y circunstancias de los incluidos en el folio registral correspon-
diente puede incluir o debe excluir de dicha informacién. La publicidad ha de ser
para finalidades propias de la institucién registral como la investigacién, juridica,
en sentido amplio, patrimonial y econémico (crédito, solvencia y responsabilidad),
asi como la investigacion estrictamente juridica encaminada a la contratacién
o a la interposicién de acciones judiciales o administrativas. En relacién con el
interés legitimo, ha manifestado este Centro Directivo (cfr. resoluciéon de 25 de
noviembre de 2016, entre otras muchas) que debe ser: a) un interés conocido, en
el sentido de acreditado o justificado (a excepcién de los casos de autoridades,
empleados o funcionarios publicos que actiien por razén de su oficio a los que
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la legislacion hipotecaria presume dicho interés); b) ha de ser un interés directo
o acreditar debidamente el encargo sin perjuicio de la dispensa del articulo 332.3
del Reglamento Hipotecario, y ¢) ha de ser legitimo.

En el presente expediente, lo que se cuestiona no es tanto si el recurrente
tiene interés directo, legitimo y conocido, como que este no se ha acreditado
convenientemente mediante la presentacién de documentacién auténtica a sa-
tisfaccion de la registradora.

Por ultimo, con respecto al contenido de la certificacién, ante una solicitud
de informacioén, el registrador debe valorar el alcance y extensién de la publicidad
que expide. En este caso es relevante a los efectos del proceso, certificar el asiento
de compra de la vivienda con carécter privativo por uno solo de los cényuges,
el de la hipoteca que garantiza el préstamo solicitado durante la vigencia de la
sociedad de gananciales y asientos posteriores otorgados por la titular registral
que fueran relevantes para el proceso (como pudiera ser una venta en fraude
de los derechos de la sociedad de gananciales), aunque estuvieran cancelados.

Resolucién de 18-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de A Corufia, nimero 2.

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUOTAS CON ASIGNACION DE USO DE PLAZA
DE GARAJE.

La modificacién de la descripcién de la plaza de garaje cuyo uso exclusivo
corresponde al titular de una cuota indivisa del local destinado a aparcamiento,
requiere el consentimiento de todos los conduefios de dicho local.

La cuestién nuclear por resolver es si los titulares de parte de las cuotas
indivisas en que se encuentra dividido el local de un edificio destinado a garaje,
y que atribuyen a los mismos el derecho a utilizar con caracter exclusivo y ex-
cluyente, en este caso, tres plazas de garaje colindantes entre si, estan facultados
para, por si solos, alterar esas concretas cuotas que, con asignacién del uso de la
respectiva plaza de garaje, les fueron atribuidas con ocasién de la constitucién
del régimen de comunidad, asi como para modificar la superficie y linderos de
tales plazas de garaje.

Resulta indudable que cualquier modificacién de la cuota o descripcion atri-
buida a las plazas o trasteros en ningtin caso requiere el consentimiento de todos
los propietarios del edificio. Se contrae al &ambito juridico definido por la propie-
dad separada sobre el local de garaje y trasteros sin repercusién alguna respecto
de los restantes departamentos privativos o respecto de los elementos comunes
del edificio, ni sobre la organizacién y funcionamiento de la propiedad horizontal.

Se trata de una comunidad funcional regulada por los articulos 68 del Regla-
mento Hipotecario y 53, regla b), del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, figura
que no debe confundirse con la de la subcomunidad o subdivisiéon horizontal a
la que se refiere la letra d) del articulo 2 de la Ley sobre propiedad horizontal
y a la que es de aplicacion el articulo 8.5.° de la Ley Hipotecaria, distincién que
ha tenido ocasién de efectuar esta Direccién General en reiteradas ocasiones (cfr.
resoluciones de 19 de julio de 2019 o 18 de octubre de 2021). La fijacion de de-
terminadas cuotas indivisas, como consecuencia de la pretendida divisién de un
local-garaje que forma parte de una propiedad horizontal, no da lugar a que dichas
cuotas puedan ser calificadas juridicamente como fincas independientes dentro
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de un nuevo régimen de subpropiedad horizontal constituido sobre dicho local,
respecto de las cuales puedan operar en todo su rigor los principios hipotecarios,
y en especial el de tracto sucesivo.

Asi, la determinacién de la cuota correspondiente a cada plaza de garaje en
que idealmente se divide el local del que forma parte asi como su descripcién peri-
metral, lo que necesariamente implica la configuracion de su superficie y linderos,
reviste la naturaleza juridica de un acto de riguroso dominio (cfr. resolucién de 5
de diciembre de 2011). Es cierto, tal y como sostiene el notario recurrente, que
ni la cuota ni la superficie que en total corresponden a las tres plazas de garaje
resultan alteradas, pero ello no permite prescindir de la conformacion del local
realizada en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal, en cuanto define y
delimita las plazas a efectos de susceptibilidad de uso y aprovechamiento. Con-
secuentemente, tanto la fijacion inicial de la cuota y descripcion correspondiente
a cada plaza de garaje como cualquier ulterior modificacién de las mismas re-
querira, en todo caso, bien el consentimiento y acuerdo de los comuneros, bien
declaracién expresa en la resolucién judicial en la que hayan sido parte, sin que
pueda admitirse la fijacién unilateral por uno de los copropietarios.

Por ultimo, deben tenerse igualmente en cuenta las normas estatutarias re-
guladoras de la comunidad configurada. Asi, hay que recordar, como hace el
Tribunal Supremo en sentencia nimero 320/2020, de 18 de junio, «que el ad-
quirente de tales plazas es copropietario, en el régimen especial de comunidad
descrito, (...) cuyas facultades vienen delimitadas, ademas de por la legislacion
aplicable, por el titulo de su adquisicién y por el titulo constitutivo, incluidas las
normas estatutarias en él integradas, del régimen de la propiedad horizontal». No
puede olvidarse que las disposiciones estatutarias deben entenderse a la luz de
las normas sobre interpretacién recogidas en el Cédigo Civil por lo que hay que
estar a los criterios hermenéuticos que las mismas establecen, que comprenden
no solo el literal sino también los destinados a determinar la verdadera voluntad
del disponente y el sentido general de las clausulas.

Resolucién de 18-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Ciudad Real, namero 1.

HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD.

En el caso concreto se aprecia la existencia de un pacto que claramente esta-
blece un plazo de duracién de la hipoteca, de suerte que procede su cancelaciéon
por caducidad convencional.

Segtn la doctrina reiterada de esta Direccién General, nada se opone a que
la hipoteca, como los demas derechos reales, pueda ser constituida por un plazo
determinado (vid. arts. 513.2.°, 529, 546.4.° y 1843.3.° CC), de modo que tunica-
mente durante su vigencia puede ser ejercitada la acciéon hipotecaria, quedando
totalmente extinguido el derecho real una vez vencido dicho plazo, salvo que en
ese instante estuviera ya en tramite de ejecucién hipotecaria, en cuyo caso, la
hipoteca se extinguiria al concluir el procedimiento, ya por consumaciéon de la
ejecucion, ya por cualquier otra causa.

Si se tratara de la caducidad convencional del mismo derecho de hipoteca,
resultaria aplicable la norma del parrafo segundo del articulo 82 de la Ley Hi-
potecaria, que posibilita la cancelacién de la hipoteca cuando la extincion del
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derecho inscrito resulte del titulo en cuya virtud se practicé la inscripcién. En
otro caso deberia esperarse al transcurso del plazo de prescripcion de la accion
hipotecaria, por aplicaciéon de la norma del parrafo quinto del articulo 82 de la
Ley Hipotecaria.

En el presente caso, del anélisis sistematico de todas las clausulas del contra-
to, resulta inequivocamente que se ha fijado un plazo de duracién de la hipoteca
misma (siete afios desde la fecha de otorgamiento de la escritura), por lo que el
recurso debe ser estimado.

Resolucién de 18-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de A Pobra de Trives.

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

De acuerdo con las reglas generales sobre rectificacién de asientos, se deli-
mitan los casos en los que es posible admitir una rectificacion del titulo inscrito.

Este Centro Directivo ha manifestado (cfr., entre otras, las resoluciones de
6 de julio de 2006, 12 de agosto de 2011, 28 y 29 de noviembre de 2013, 5 de
septiembre de 2016, 27 de febrero de 2018 y 30 de junio y 16 de julio de 2021)
que, como principio general, se pueden alterar los términos de una escritura
cuando estos no se ajustan a la realidad, haciendo posible la rectificacion o
aclaracion y el posterior acceso de la misma al Registro, sin que sea necesario
un determinado pronunciamiento judicial. No obstante, tal alteracién siempre ha
de estar supeditada al hecho de que quede suficientemente casualizado el acto
correspondiente (arts. 1261 y 1275 CC y 2 LH) y, consiguientemente, la razén de
la modificacién o rectificacion.

En definitiva, como ha reiterado este Centro Directivo en resoluciones ante-
riores, nada impediria que se dejara sin efecto, o se rectificara, un titulo inscrito
(y lo mismo debe entenderse respecto del titulo inscribible), con el consenti-
miento de todos los titulares y con base en el error de consentimiento de los
contratantes, sin perjuicio de las consecuencias fiscales que ello conlleve. Pero
lo que no cabe, en cuanto alteraria las reglas generales de formalizacién de los
contratos e inscripcion en el Registro de la Propiedad de los derechos reales en
ellos formalizados, es pretender realizar una rectificacién sustantiva del titulo por
una mera subsanacién como si de una simple rectificacién material se tratara.

Resolucién de 18-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de La Unién, namero 1.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION, HIPOTECARIA: CALIFICACION REGIS-
TRAL DE LA CORRECTA APLICACION DEL ARTICULO 671 DE LA LEC.

De acuerdo con la STS de 15 de diciembre de 2021 el registrador no puede
entrar a calificar de correcta la decision del letrado de Administracién de Justicia
sobre el tipo de adjudicacion de la finca ejecutada.

Se debate en el presente recurso si es posible inscribir un testimonio de auto
de adjudicacién en procedimiento de ejecucion directa sobre bienes hipotecados,
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cuando la finca se ha adjudicado conforme al articulo 671 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil, por el 50 % del valor de tasacion, sin que conste en el decreto de
adjudicacién manifestacién expresa del letrado de la Administracién de Justicia
respecto si la ejecucion recae sobre vivienda habitual o no del deudor.

En relacién con esta cuestiéon se ha pronunciado la sentencia de la Sala
Primera del Tribunal Supremo de 15 de diciembre de 2021: Respecto de los
documentos judiciales, la funcién calificadora no le permite al registrador re-
visar el fondo de la resolucién judicial en la que se basa el mandamiento, es
decir, no puede juzgar sobre su procedencia. Pero si comprobar que el manda-
miento judicial deje constancia del cumplimiento de los requisitos legales que
preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos en el registro.
Excede de la funcion calificadora del registrador revisar la valoracién realiza-
da por el juzgado al aplicar esta regla del articulo 671 LEC. Se trata de una
cuestién de fondo, que perjudica a una de las partes en el procedimiento, el
ejecutado, que en su caso puede recurrir el decreto de adjudicacién para que
sea revisado por el juez.

Resolucién de 18-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Redondela-Ponte Caldelas.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No procede la inscripcion de una base grafica si concurren 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 coincida en todo o parte con otra base grafica 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 modificacién de entidad hi-
potecaria (cfr. arts. 9, 199 y 201 LH). 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, debe estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones
genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un colindante.

La inscripcion de las coordenadas de los limites de una finca registral no son
un simple dato de hecho, sino un pronunciamiento juridico formal y solemne,
que tras los procedimientos, tramites, garantias, alegaciones y calificacién regis-
tral que procedan en cada caso, proclama y define con plenos efectos juridicos y
bajo la salvaguardia de los tribunales cudl es la delimitacién del objeto juridico
sobre el que recae el derecho de propiedad inscrito. Conforme al articulo 17 de
la Ley Hipotecaria, que recoge el llamado principio de prioridad registral, una
vez inscrita dicha georreferenciacién «no podra inscribirse o anotarse ninguna
(...) que se le oponga o sea incompatible». Conforme al articulo 20 de la Ley
Hipotecaria, que recoge el llamado principio de tracto sucesivo «para inscribir o
anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan
el dominio y demads derechos reales» (y entre ellos, la modificacion de la ubicacion
y delimitacién geografica de su objeto) «(...) debera constar previamente inscrito
o anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados
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los actos referidos». Conforme al llamado principio de legitimacion registral, el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria proclama que «se presumird, con arreglo a lo
dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la
ubicacién y delimitacién geografica expresada en la representacién grafica (...)
que ha quedado incorporada al folio real».

Queda constatada la existencia de una controversia, no latente, sino expresa
y manifiesta, entre titulares de fincas registrales acerca de sus respectivas georre-
ferenciaciones, por lo que las dudas de la registradora resultan suficientemente
fundadas, y por ello, su calificacién ha de ser confirmada y el recurso contra
ella desestimado.

Resolucién de 18-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Barcelona, ntimero 7.

OPCION DE COMPRA: REQUISITOS.

Se analizan diferentes extremos en relacién con la inscripcién de un derecho
de opcion: posibilidad de apreciar la existencia de pacto comisorio, consignacion
del precio en caso de ejercicio, ejercicio unilateral, forma de notificacion...

El Cédigo Civil rechaza energéticamente toda construccién juridica en cuya
virtud, el acreedor, en caso de incumplimiento de la obligacién, pueda apropiar-
se definitivamente de los bienes dados en garantia por el deudor (vid. arts. 6,
1859 y 1884 CC). Este Centro Directivo ha aplicado la prohibicién del pacto
comisorio incluso cuando las operaciones elusivas del mismo se instrumentan
mediante negocios juridicos indirectos. No obstante, también ha reiterado este
Centro Directivo (vid., por todas, la citada resolucién de 28 de enero de 2020
para un caso similar), que toda calificacién registral ha de formularse atendiendo
a los términos del documento objeto de la misma y a los propios asientos del
Registro; y en el reducido marco de este expediente, ni el registrador, ni esta
Direccién General, pueden —mads que analizar— enjuiciar o conjeturar acerca
de intenciones de las partes.

Por ello —se afade— podria admitirse el pacto comisorio siempre que con-
curran las condiciones de equilibrio entre las prestaciones, libertad contractual
entre las partes y exista buena fe entre ellas respecto del pacto en cuestién; si
bien para poder admitir la validez de dichos acuerdos se debera analizar cada
caso concreto y atender a las circunstancias concurrentes.

El primer defecto invocado por el registrador en su calificacién ha de ser
necesariamente revocado, porque —como ya se dijo en la resolucién de 28 de
enero de 2020 y se reitera ahora— no se deduce de forma patente de lo pactado
que estemos ante un contrato de financiacién inmobiliaria ni que la opcién de
compra se constituya en funcién de garantia de aquella.

El segundo defecto se refiere a la unilateralidad del ejercicio de la opcién de
compra por parte del optante. Tal posibilidad ha sido reiteradamente admitida
por esta Direccion General, y esta expresamente admitida ademas en el articu-
lo 568-12 del Cédigo Civil de Catalufia cumpliendo los requisitos en él estable-
cidos. Puede efectuarse la deduccién del importe de la prima de la opcién, es
decir, de aquella cantidad que se ha abonado al concederla, o del importe de
cargas anteriores a la propia opciéon que sean asumidas o satisfechas por el op-
tante, igualmente no procede exigir tal consignacién cuando el optante retiene la
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totalidad del precio pactado para hacer frente al pago del préstamo garantizado
con la hipoteca que grava la finca. Pero en todos estos casos es fundamental
que todas estas circunstancias consten pactadas en la escritura de opcién y que
consten debidamente inscritas.

No obstante, debe confirmarse la nota de calificaciéon es la denegacién de
la de la expresion relativa al pago del precio mediante un «cédlculo aproximado
basado en la informacién de que pueda disponer el comprador en cada mo-
mento» segin se prevé en la clausula tercera del contrato para el caso de que
dicho comprador manifieste una imposibilidad de aportar certificados de saldo
pendiente de las deudas en que se haya subrogado o cuyo pago haya asumi-
do. Esta clausula contraviene el principio de determinacién registral propio de
nuestro sistema registral y puede suponer una contravenciéon de la prohibicién
de dejar al arbitrio de una de las partes la validez del contrato (art. 1256 CC).
Ahora bien, la denegacién de este inciso, como se argumentard posteriormente,
no debe impedir la inscripcion del resto del contenido del titulo.

El tercer defecto se refiere a la no admisibilidad del uso del medio burofax,
como forma de comunicacién del otorgamiento de la escritura de compraventa
en ejercicio de la opcién. Aunque el burofax haya sido admitido jurisprudencial-
mente para determinadas notificaciones, no puede entenderse suficiente para
que —como consecuencia de ella— se proceda a practicar una inscripcion en el
Registro de la Propiedad a favor del optante por via unilateral, debiendo preverse
una notificacién por conducto notarial para que opere el ejercicio extrajudicial
unilateral de la opcion.

En cuanto al cuarto defecto tal y como establece la doctrina continuada de
este Centro Directivo (en resoluciones de 18 de abril de 1994, 14 de julio de 2016
y 27 de octubre de 2020) «(...) el registrador tiene que denegar o suspender in-
tegramente el ingreso del documento si entiende que las clausulas que no deben
acceder al Registro inciden en el total contexto pactado por las partes, pero lo
que no puede hacer es alterar su contenido y transformar (...) inscribiendo lo
que las partes no estipularon en la escritura publica». Las clausulas denegadas
por carecer de transcendencia real, deberan ser denegadas conforme a las reglas
generales (arts. 2 LH y 9 RH), y el resto del contenido del titulo debera por tanto
ser objeto de inscripcion parcial si el interesado lo solicita (art. 565 RH), cosa que
el registrador nunca ha discutido. Tan solo se opuso a inscribir la operacién en
su globalidad, por entender que concurria el primer defecto sefialado en la nota
de calificacién. Pero una vez revocado este nada impide la inscripcién parcial del
titulo sin las cldusulas obligacionales una vez se subsane la forma de notificacién
—que si es una es una clausula esencial del contrato— conforme a lo dicho al
analizar el tercero de los defectos de la nota de calificacion.

Resolucién de 19-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 25.

CURATELA REPRESENTATIVA: CONFLICTO DE INTERESES.
En los casos en que exista un conflicto de intereses entre el curador y la
persona con discapacidad, lo que procede es el nombramiento de un defensor

judicial, pero no la autorizacién judicial, a menos que se trate de alguno de los
casos del articulo 287 del Cédigo Civil.
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El 3 de septiembre de 2021 entré en vigor la Ley 8/2021, de 2 de junio,
por la que se reforma la legislacién civil y procesal para el apoyo a las per-
sonas con discapacidad en el ejercicio de su capacidad juridica, que en su
preambulo explicita claramente que la reforma de la legislacion civil y procesal
que introduce obedece a la adecuacion de nuestro ordenamiento juridico a la
Convencién internacional sobre los derechos de las personas con discapacidad,
hecha en Nueva York el 13 de diciembre de 2006, cuyo Instrumento de Rati-
ficacion rige en nuestro ordenamiento juridico desde el 3 de mayo de 2008.
Debe recordarse, también, que en la anterior regulacién el tutor era el repre-
sentante del menor o del incapacitado, mientras que la funcién del curador
era la de complementar o asistir la capacidad de aquellos cuando el juez asi
lo establecia en la sentencia de incapacitacién. Sin embargo, con la nueva ley
se amplia el ambito de las funciones del curador, al permitirsele que pueda
realizar funciones representativas que, hasta el momento, tanto en el caso de
los menores como de las personas con capacidad modificada judicialmente,
habian venido estando reservadas en exclusiva al tutor (salvo que estuvieran
desempenadas por los progenitores).

En el Derecho vigente, el articulo 269 del Cédigo Civil exige que la cons-
titucién judicial de la curatela se realice mediante resolucién motivada, al
tiempo que establece su caracter subsidiario, puesto que solo podra consti-
tuirse cuando no exista otra medida de apoyo suficiente para la persona con
discapacidad. En adelante, pues, se permite la curatela representativa, si bien
como excepcion a la regla general de curatela asistencial (parrafo tercero del
citado art. 269).

En relacién con el conflicto de interés, debe confirmarse la nota de califi-
cacién, pues debe guardarse especial cuidado con relacion a los representantes
legales de los discapacitados (como es el caso de la curatela representativa que
nos ocupa), y debe aplicarse plenamente lo dispuesto en el articulo 283 del
Codigo Civil. No se proscribe por tanto en la Ley la autocontratacién, sino la
mera existencia de conflicto de interés, aunque no haya autocontrato. En el caso
concreto de este expediente la situacion de autocontrato puede entenderse salvada
por la intervencién de otro apoderado mancomunado en la confirmacién de la
voluntad de la sociedad vendedora y por la ratificacién expresa por parte del
Consejo de administraciéon de la sociedad vendedora. Por el contrario, lo que no
salva es la apreciacion de la existencia de conflicto de intereses, que es una situa-
cién subjetiva, que existe siempre que en una determinada situaciéon una misma
persona tenga posiciones juridicas contrapuestas, de tal manera que el provecho
de una necesariamente tenga que obtenerse en detrimento de la otra. Esto es lo
que ocurre en el caso que nos ocupa, en el que una determinada persona —el
curador— no solo es apoderado mancomunado de la sociedad vendedora sino al
mismo tiempo representante legal (curatela representativa) del comprador con
discapacidad, de manera que econémicamente lo que le favorece como vendedor
(como es la fijacién de un precio cuanto mas alto mejor) le perjudica al compra-
dor discapacitado por él representado.

En cuanto la necesidad de autorizacién judicial debe revocarse la nota de
calificacién. Tal autorizacion judicial no es exigible, y en esto debe revocarse la
calificacién. Al tutor designado con anterioridad a la reforma se le aplican las
normas de la curatela representativa (disposicion transitoria segunda de la Ley
8/2021) y, por tanto, los casos en los que se ha de solicitar autorizacion judicial
son los recogidos en el articulo 287, sin que ninguno de ellos requiera de auto-
rizacién judicial para adquirir inmuebles.
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Resolucién de 19-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Toro-Fuentesatco.

LEGADO: NECESIDAD DE ENTREGA POR PARTE DE LOS HEREDEROS.

Se recuerda que conforme a los articulos 885 del Codigo Civil y 81 del Re-
glamento Hipotecario, el legatario necesita que los herederos realicen la entrega
del legado para poder obtener su inscripcion, debiendo intervenir los legitimarios
en dicha entrega.

El articulo 885 del Cédigo Civil establece que el legatario no puede ocupar por
si la cosa legada, debiendo exigir tal entrega al albacea facultado para la misma
o a los herederos. Debe tenerse en cuenta que, en el presente caso, el causante,
sin perjuicio de los legados ordenados, instituy6 herederos a sus cuatro hijos por
partes iguales y no ha designado albaceas contadores-partidores facultados para
hacer la entrega. La coincidencia de ambas circunstancias (existencia de legiti-
marios e institucién de herederos) pone de relieve la inaplicabilidad al presente
caso de lo dispuesto por el articulo 81 del Reglamento Hipotecario.

En base a lo expuesto, el recurso no puede prosperar. Para recapitular, cabe
afirmar que fuera de los casos en que el legatario fuera ya poseedor —se entiende
posesion al tiempo de la apertura de la sucesién— tan solo seria admisible la toma
de posesion por el mismo si, no existiendo legitimarios, el testador le hubiera
facultado expresamente para ello (primero de los supuestos contemplados en el
art. 81 RH), posibilidad que no se da en el supuesto de hecho de este expediente,
al no haber prevision testamentaria de la causante sobre tal extremo.

Resolucién de 19-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Parla, namero 1.

DOCUMENTOS JUDICIALES: PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD.

Si se presenta un testimonio de una sentencia firme que declara la nulidad
de la compraventa inscrita, sin que existan otros asientos sobre la finca, no cabe
exigir que la sentencia especifique el asiento que ha de cancelarse.

Este Centro Directivo ha reiterado en numerosas ocasiones (vid. resoluciones
en los «Vistos») que todo documento que acceda al Registro y que pretenda alte-
rar su contenido debe reunir los requisitos previstos en la legislacion hipotecaria
(art. 21 LH). Esta afirmacion es predicable igualmente de los documentos judi-
ciales cualquiera que sea su naturaleza y el procedimiento del que provengan. Si
con la presentacién del documento judicial se pretende la cancelacién de asientos
vigentes en el Registro debe especificarse en el mismo qué asiento o asientos han
de ser objeto de cancelacion.

En el expediente que provoca la presente se da la circunstancia de que la
sentencia que es firme declara la nulidad de un contrato de compraventa en el
que los demandados son los titulares registrales y que el tnico asiento a cancelar
segun el historial registral es el asiento relativo a la compraventa cuya nulidad
se ha declarado. El defecto no puede ser confirmado. Como ha sefialado este
Centro Directivo (vid. resolucién de 21 de noviembre de 2012), no debe caerse
en un rigor formalista injustificado si por estar debidamente identificada en la
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sentencia la finca a que se refiere el pronunciamiento, el documento que recoge
el negocio objeto de declaraciéon de nulidad, asi como las partes intervinientes,
de modo coincidente con el contenido del Registro, no cabe albergar duda sobre
su alcance cancelatorio.

Resolucién de 19-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Almeria, namero 1.

ANO:FACION PREVENTIVA: NO ES PRORROGABLE LA ANOTACION QUE
ESTA YA CANCELADA.

No se puede anotar la prérroga de una anotacién ya cancelada previamente.

Como cuestion previa de caracter formal, debe recordarse la doctrina de
este Centro Directivo en virtud de la cual no es el recurso el cauce adecuado
para obtener la reviviscencia de una anotacién ya cancelada. Dicho recurso tiene
por objeto exclusivo 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 (arts. 66 y 326 LH y 112 y sigs. RH).

No es posible la prorroga de una anotacién preventiva que ha sido previa-
mente cancelada. El articulo 86 de la Ley Hipotecaria permite la prérroga de las
anotaciones preventivas «siempre que el mandamiento ordenando la prérroga sea
presentado antes de que caduque el asiento». En el presente caso, al presentarse
el mandamiento de prérroga (el dia 7 de marzo de 2022), la anotacién de sen-
tencia ya no estaba vigente, no porque hubiese caducado, sino porque se habia
cancelado dicho asiento con anterioridad (el dia 18 de junio de 2018) como con-
secuencia de la ejecuciéon de una hipoteca anterior y en virtud del mandamiento
de cancelacién de cargas (arts. 134 LH y 674 LEC).

Resolucién de 19-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Granada, nimero 6.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No procede la inscripciéon de una base grafica si concurren 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 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 modificaciéon de
entidad hipotecaria (cfr. arts. 9, 199 y 201 LH). El registrador, a la vista de las
alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segin
su prudente criterio. El juicio de identidad de la finca por parte del registra-
dor, debe estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que
basten expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada
de un colindante.
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La inscripcién de las coordenadas de los limites de una finca registral no son
un simple dato de hecho, sino un pronunciamiento juridico formal y solemne,
que tras los procedimientos, tramites, garantias, alegaciones y calificacién regis-
tral que procedan en cada caso, proclama y define con plenos efectos juridicos y
bajo la salvaguardia de los tribunales cual es la delimitaciéon del objeto juridico
sobre el que recae el derecho de propiedad inscrito. Conforme al articulo 17 de
la Ley Hipotecaria, que recoge el llamado principio de prioridad registral, una
vez inscrita dicha georreferenciacién «no podra inscribirse o anotarse ninguna
(...) que se le oponga o sea incompatible». Conforme al articulo 20 de la Ley
Hipotecaria, que recoge el llamado principio de tracto sucesivo «para inscribir o
anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan
el dominio y demads derechos reales» (y entre ellos, la modificacion de la ubicacion
y delimitacién geografica de su objeto) «(...) debera constar previamente inscrito
o anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados
los actos referidos». Conforme al llamado principio de legitimacion registral, el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria proclama que «se presumird, con arreglo a lo
dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la
ubicacién y delimitacion geografica expresada en la representacion grafica (...)
que ha quedado incorporada al folio real».

En el presente caso, de la documentaciéon obrante en el expediente no se
deduce que la georreferenciacién alternativa invada otra georreferenciacion ins-
crita, en cuyo caso procede la denegacién por aplicacion del principio de opo-
nibilidad registral del articulo 32 de la Ley Hipotecaria y legitimacion registral
del articulo 1.3.° de la misma. Pretender que el acceso al Registro de la Propie-
dad de una determinada georreferenciacién alternativa dependa del resultado
positivo o negativo de un informe de validacién técnica supone partir de una
premisa errénea, que no deriva del texto de la ley. Un informe de validacién
técnica de resultado negativo no paraliza el trafico juridico, sino que se limita a
informar del resultado de la superposicién de la representacion grafica georrefe-
renciada de una finca, y comprobar las parcelas afectadas total o parcialmente
en la cartografia catastral, para poder tramitar el correspondiente expediente
del titulo VI de la Ley Hipotecaria, para lograr la rectificacién o actualizacién
correspondiente. Como dice el apartado segundo, parrafo tercero, del punto
primero, de la Resolucién Conjunta de las Direcciones Generales de Seguridad
Juridica y Fe Publica y del Catastro de 23 de septiembre de 2020: «La falta de
aportacion del informe o la aportacién de este cuando sea negativo impediran
la coordinacién de las representaciones gréficas georreferenciadas alternativas».
Pero, la coordinacién gréfica es una cuestiéon distinta del acceso registral de una
georreferenciacion alternativa.

Resolucién de 19-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Moralzarzal.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: HERENCIA YACENTE.
Se recuerdan las diferentes posibilidades de anotar un embargo cuando el
titular registral ha fallecido.

Como se ha sefialado en resoluciones anteriores (vid. resoluciones citadas
en los «Vistos») el principio constitucional de protecciéon jurisdiccional de los
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derechos y de interdiccién de la indefensién procesal, limita los efectos de la
cosa juzgada a quienes hayan sido parte en el procedimiento. En este senti-
do, el principio registral de tracto sucesivo, que no es sino un trasunto de la
proscripcién de la indefensién impide dar cabida en el Registro a resoluciones
judiciales que pudieran entrafar una indefension procesal patente del titular
registral.

En cuanto a la aplicacion de esta doctrina en el ambito de la herencia ya-
cente, es cierto que este Centro Directivo habia exigido, para poder considerar
cumplimentado el tracto sucesivo (cfr. art. 20 LH y 166.1 RH, por analogia),
el nombramiento judicial de un administrador de la herencia yacente en pro-
cedimientos judiciales seguidos contra herederos indeterminados del titular
registral.

Para dilucidar la cuestién planteada, conviene recordar que la calificacién
del registrador del tracto sucesivo (art. 20 LH) sera distinta en cada uno de los
supuestos siguientes: a) Para tomar anotacién preventiva del embargo en caso de
procesos ejecutivos por deudas del titular registral, fallecido durante el procedi-
miento, debera acreditarse al registrador que se demandé al titular registral, que
ha fallecido y que se ha seguido la tramitacién con sus herederos, por sucesion
procesal conforme al articulo 16 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Si se ha pro-
ducido el fallecimiento del titular registral antes de iniciado el procedimiento, y
este se sigue por deudas de aquel, ademas del fallecimiento debera acreditarse
al registrador, si los herederos fueran ciertos y determinados, que la demanda
se ha dirigido contra estos indicando sus circunstancias personales (art. 166.1,
parrafo primero, RH), sin que se precise en este caso aportar los titulos sucesorios.
b) Si se ha producido el fallecimiento del titular registral antes del iniciado el
procedimiento, y este se sigue por deudas de herederos ciertos y determinados,
ademas del fallecimiento debera acreditarse al registrador, que la demanda se
ha dirigido contra estos indicando sus circunstancias personales y acompanando
los titulos sucesorios vy el certificado del Registro General de Actos de Ultima
Voluntad (art. 166.1, parrafo segundo, RH). ¢) En caso de procesos ejecutivos
por deudas del causante siendo sus herederos indeterminados, o por deudas de
estos herederos indeterminados —herencia yacente—, sera preciso, para poder
considerarse cumplimentado el tracto sucesivo, bien que se acredite en el man-
damiento que se ha emplazado a alguno de los posibles llamados a la herencia,
bien que se ha procedido al nombramiento judicial de un administrador de la
herencia yacente. El fallecimiento del titular registral resulta del historial registral
de la finca, como afirma el registrador en su nota de calificacion.

Resolucién de 20-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Albacete, nimero 4.

HERENCIA: FORMA DE ACREDITAR LA INEXISTENCIA DE DESCENDIEN-
TES DEL LEGITIMARIO DESHEREDADO.

Basta la declaracién de los otorgantes de la escritura de particién para de-
terminar la inexistencia de descendencia del legitimario desheredado.

El articulo 857 del Cédigo Civil establece que «los hijos o descendientes del
desheredado ocuparén su lugar y conservaran los derechos de herederos forzosos
respecto a la legitima». Por ello, segiin doctrina de este Centro Directivo (cfr,
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por todas, las resoluciones de 3 de octubre de 2019, 11 de enero de 2020, 28 de
enero de 2021 y 21 de marzo de 2022), es necesario que se acredite —mediante
acta de notoriedad o cualquier otro medio de prueba admitido en Derecho—
quiénes son esos hijos o descendientes, manifestando expresamente que son los
unicos; siendo necesaria su intervencion en las operaciones de adjudicacion de
la herencia. Y, si el desheredado carece de descendientes, es necesario que se
manifieste asi expresamente por los otorgantes. Respecto de la inexistencia de
descendientes del desheredado, esta Direccién ha declarado que hay que partir
del principio general de que, dada la dificultad, o incluso a veces la imposibili-
dad de probar los hechos negativos, a efectos registrales no puede exigirse una
prueba de tal naturaleza.

Resolucién de 20-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de Petra.

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

El recurso gubernativo no es el cauce para discutir la correccién de una
cancelacién ya practicada.

Es continua la doctrina de esta Direcciéon General (basada en el contenido
del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal
Supremo, sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de
recurso contra calificaciones de registradores de la propiedad es exclusivamente
la determinacién de si la calificaciéon negativa es o no ajustada a Derecho. No
tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretensién de la parte recurrente,
sefialadamente la determinacién de la procedencia o no a practicar una cancela-
cién de una inscripcién de inmatriculacion, cuestion reservada al conocimiento
de los tribunales (art. 66 LH).

A la luz de esta doctrina es claro que el recurso no puede prosperar, pues
practicados los asientos correspondientes a juicio del registrador, los mismos se
hallan bajo la salvaguardia judicial y no es posible, en el concreto ambito de
este expediente, revisar como se pretende la legalidad en la practica de dichos
asientos ni de la calificacién positiva previa en que encuentran su fundamento
los efectos de legitimacion que dichos asientos generan.

Resolucién de 20-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Miranda de Ebro.

COMUNIDAD DE BIENES: LA DISOLUCION DEL CONDOMINIO NO TIENE
EFECTOS CANCELATORIOS DE CARGAS POSTERIORES.

La disolucién de un condominio no provoca la cancelacién de las cargas que
gravan la finca, menos en un caso en el que sus titulares no han sido parte del
proceso judicial de disolucion.

Dentro de los aspectos que, conforme al citado articulo 100 del Reglamento
Hipotecario, puede y debe el registrador calificar cuando se presenta a inscrip-
ci6én un documento judicial, se halla el relativo al tracto sucesivo (art. 20 LH),
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asi como a la proteccién del titular inscrito, frente a documentos derivados de
procedimientos en los que no haya sido parte y de los que no tenga conocimiento
(arts. 32, 34 y 38 LH).

Respecto a la cuestion planteada en el presente recurso, de si cabe cancelar
las inscripciones y anotaciones practicadas, por haberse decretado judicialmente
la adjudicacion de la finca, en un procedimiento de extincién de condominio,
cuando los titulares de los asientos posteriores no han sido parte en dicho pro-
cedimiento judicial y ni tan siquiera han sido notificados de la iniciacién del
mismo ha de entenderse que, por regla general, cabria esa posibilidad si se hu-
biese anotado la demanda por la que se reclamaba la extincién del condominio
con anterioridad a la practica de los asientos posteriores cuya cancelacién se
pretende, de conformidad con lo que determina el articulo 42.1.° de la Ley Hi-
potecaria, de manera que los terceros adquirentes pudiesen conocer el caracter
claudicante de alguna de las titularidades que el Registro publica, pero en el
presente caso, no es asi, puesto que del historial de la finca resulta que nunca
se practico dicha anotacién.

En relacién con la hipoteca constituida, nos encontramos ante una hipoteca
unitaria (cfr. art. 217 RH) que afecta a la totalidad del dominio, por lo que la
posterior extincién del condominio, en nada pueden perjudicar a la hipoteca
constituida por todos los condéminos. Ningtn efecto de purga de las cargas
existentes sobre la finca puede implicar el proceso de disolucién de condomi-
nio, cualquiera que sea el procedimiento por el que se lleve a efecto: division de
la finca en partes que se adjudiquen a cada comunero, enajenacién (tanto en
venta directa, como en subasta publica) a uno de los conduefios que compensa
econémicamente a los demas, o venta a un tercero con reparto del precio entre
los cotitulares sin perjuicio de que en este caso, por acuerdo de las partes, se
minore el valor de la cuota gravada en el importe de la carga.

Uno de los tramites esenciales de dicho procedimiento es el de la expedicién
por el registrador de la propiedad correspondiente de la certificaciéon de dominio
y cargas de la finca. Se plantea entonces si es procedente en este caso la practi-
ca de la nota marginal que prevé el articulo 656.2 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil con sus consiguientes efectos, lo que podria posibilitar la cancelacién de
las cargas posteriores a la expedicién de dicha certificacién. A este respecto, este
Centro Directivo, en su resolucién de 2 de marzo de 2010 ya dejé claro que no.
Lo indicado anteriormente no varia como consecuencia de la regulacion intro-
ducida por la Ley 15/2015. Resulta claro que la nota marginal a que se refieren
estos preceptos no es en absoluto equiparable a la que prevé el articulo 656 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil.

En conclusién, en el supuesto de este expediente, se lleva a cabo la extin-
ci6on de comunidad habiendo una hipoteca sobre la totalidad de la finca; y dos
anotaciones de embargo que recaen sobre la parte indivisa del comunero no
adjudicatario del inmueble. En el primer caso la hipoteca recae sobre la totalidad
del inmueble y no se puede cancelar. Y en cuanto a las anotaciones de embargo
podrian cancelarse al recaer sobre una cuota perteneciente a persona distinta del
adjudicatario, pero los principios constitucionales de tutela efectiva y el registral
de tracto sucesivo (art. 20 LH) obligan a suspender la cancelacién al no constar
que los anotantes de embargo fuera demandados o al menos notificados del
procedimiento (a los efectos de poder oponerse a la disolucién de comunidad si
perjudica sus derechos), ni tampoco consta la anotacién preventiva de la demanda
con anterioridad a la adjudicacién.
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Resolucién de 20-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Tomelloso.

PROCEDIMIENTO DE APREMIO ADMINISTRATIVO: NO PUEDE LA ADMI-
NISTRACION ACORDAR UNILATERALMENTE LA SEGREGACION DE UNA
PARTE DE LA FINCA EMBARGADA.

Escapa del objeto del procedimiento de apremio la posibilidad de que la
Administracién acuerde adjudicar solo una parte de la finca embargada y decida
su segregacion.

Las citadas presunciones de legalidad, ejecutividad y eficacia de que le-
galmente estan investidos los actos administrativos, lo tnico que significan a
efectos registrales es la especial regulaciéon de la calificacién registral de los
documentos y actos administrativos con los limites del articulo 99 del Regla-
mento Hipotecario, segtiin indica la resolucién de 27 de marzo de 1999. Todo
acto administrativo adoptado bien de oficio o a instancia del interesado, debe
ajustarse a los requisitos y al procedimiento legalmente establecido, y su conte-
nido a lo dispuesto por el ordenamiento juridico y serd determinado y adecuado
a los fines de aquellos. Lo que el presente recurso se centra en determinar si en
el procedimiento de apremio la Administraciéon ejecutante goza de la facultad
de segregar la finca objeto del mismo, como una prerrogativa mas incluida en
la autotutela administrativa.

El embargo y su anotacién preventiva, asi como las actuaciones posterio-
res de enajenacién deben proyectarse sobre la finca embargada que deberd
coincidir con la finca registral en el caso de figurar inscrita en el Registro de
la Propiedad, pues no cabe practicar embargo sobre parte una finca inscrita
—cfr. resolucién de 3 de mayo de 2016—. En el presente expediente, la finca
finalmente adjudicada en el procedimiento de apremio es una parte de la finca
registral embargada lo que determina una incongruencia en el procedimiento
seguido por no referirse al objeto de derecho embargado e inscrito en el Re-
gistro de la Propiedad y carecer la Administracién ejecutante de facultad de
segregar la misma en esta via procedimental, correspondiendo esa legitimacion
a su propietario, sin que sea suficiente el tramite de audiencia por tratarse de
un acto de riguroso dominio cuya ejecucioén forzosa no se encuentra ampara-
da en ninguna obligacién legal. Este planteamiento basado en los principios
registrales viene apoyado, a su vez, en la propia regulacién del procedimiento
de recaudacién en cuanto a las actuaciones a seguir por la Administracién
ejecutante.

En el presente caso es que la propia Administracién ejecutante interpreta
que la mejor solucién para respetar el meritado principio de proporcionali-
dad es acordar la enajenacién de parte de la finca registral embargada lo que
presupone la previa segregacién de la misma, pero esta requiere que deba
ser consentida por su titular como acto de riguroso dominio, al no tratarse
de una facultad atribuida a la Administracién ejecutante en el procedimiento
de apremio.
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Resolucién de 20-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Iznalloz.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No procede la inscripciéon de una base grafica si concurren 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 coincida en todo o parte con otra base grafica 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 modificacién de entidad hi-
potecaria (cfr. arts. 9, 199 y 201 LH). El registrador, a la vista de las alegaciones
efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segiin 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 oposicién no documentada de un colindante.

Aungque la oposicién del colindante no se encuentra sustentada con informe
y representacion grafica georreferenciada elaborada por técnico, contradictorios
a los presentados por el recurrente, esta sustentacién no ha sido exigida como
obligatoria por la Ley Hipotecaria. El opositor aporta una serie de documentos
privados para tratar de poner de manifiesto de forma evidente el conflicto entre
los colindantes sobre la delimitacién grafica de las fincas. Por tanto, de los da-
tos y documentos que obran en el expediente, se evidencia que no es pacifica la
delimitacion gréfica alternativa a la catastral 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 descripcién registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros.

Resolucién de 20-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Castellén de la Plana, nimero 1.

PROHIBICIONES DE DISPONER: SOLO SON INSCRIBIBLES LAS IMPUESTAS
EN ACTOS A TITULO GRATUITO.

La prohibicién de disponer en el caso que nos ocupa, impuesta en una com-
praventa, no es inscribible en el Registro de la Propiedad, por mucho que el dinero
proceda por donacion de los representantes legales del comprador.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo la necesidad, para que sea
inscribible en el Registro de la Propiedad, que la prohibicién de disponer se es-
tablezca en el mismo titulo de transmisién del inmueble sobre el que se pretende
establecer y que esta tenga causa gratuita, salvo los supuestos excepcionalmente
admitidos de prohibiciones de disponer en actos onerosos o mixtos. La prohibicion
de disponer es siempre complementaria de otra figura juridica. No cabe impo-
nerla sobre los propios bienes, sino que solo se imponen sobre aquellos que se
transmiten a un tercero por herencia, legado o donacién en el caso de las que se
establecen a titulo gratuito. Su fundamento es la garantia de derechos o intereses
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legitimos de otras personas, distintos de los gravados por ellas. También el Centro
Directivo ha optado por el alcance puramente obligacional (no inscribible y en su
caso cancelable al amparo del art. 98 LH), no solo de las prohibiciones impuestas
en actos onerosos, sino también de las impuestas en actos de causa mixta.

Centrandonos en el supuesto de este expediente, la limitaciéon de la propiedad
consistente en la prohibicién de enajenar que se pretende establecer, procede de un
negocio juridico referido a un bien distinto de aquel sobre el que recae la prohibi-
cion. El negocio en el que se establece la prohibicién es una donacién de metalico; el
bien que se grava procede de una compraventa que realiza el donatario aun cuando
la hace con dinero en parte procedente de esa donacién. Asi pues, el bien que se
grava no procede del testador o del donante a través del negocio de donacién que
la establece, sino que fue adquirido por el donatario de un tercero en virtud de un
negocio distinto (compraventa). Aun cuando la literalidad del articulo 26.3 de la
Ley Hipotecaria no lo impone ni se establece en el mismo de forma terminante que
el objeto de la donacién sea el bien sobre el que recae la prohibicién o limitacién,
del citado articulo 26 se interpreta que el bien que se grava debe tener relacion
directa con ese testador o donante, de forma que el sujeto que la impone, el bien
que se grava y el negocio del que resulta, deben constituir un triangulo inseparable.

Si la prohibicién procede de un acto a titulo oneroso o incluso de carécter
mixto, sin perjuicio de su validez, no puede acceder al Registro en los términos
establecidos por el articulo 26 de la Ley Hipotecaria, por lo que solo con hipoteca
u otra forma de garantia real se podra asegurar su cumplimiento. De otra forma
solo produciran sus efectos obligacionales. Ademas, el donante que impone la
prohibicién de enajenar, no tiene ni ha tenido nunca capacidad de disposicién
sobre la finca que se pretende gravar con la prohibicién. Al proceder de un ter-
cero (el vendedor) el bien que se pretende sujetar a una prohibicién de disponer
y, como se ha repetido, para que sea posible el convenio entre los interesados
estableciendo la subrogacién real es imprescindible que el transmitente que im-
ponga la prohibicién tenga poder de disposicién sobre el bien transmitido, algo
de lo que carece por completo el representante del que adquiere a titulo oneroso,
lo que sitta el supuesto en el ambito meramente obligacional y sometido, por
tanto, a lo establecido en el articulo 98 de la Ley Hipotecaria.

En conclusion la prohibicién de disponer en el caso que nos ocupa, impuesta
en una compraventa, no es inscribible en el Registro de la Propiedad, por mucho
que el dinero proceda por donacién de los representantes legales del comprador,
pues no se cumple ni con la exigencia de causa gratuita, ni con la exigencia de
que la prohibicién deba tener relacién directa con ese testador o donante, de
forma que el sujeto que la impone, el bien que se grava y el negocio del que
resulta, deben constituir un tridngulo inseparable. Tampoco cabe imponer la
prohibicién de disponer por via de subrogacién legal.

Resolucién de 20-7-2022
BOE 4-8-2022
Registro de la Propiedad de Reinosa.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No procede la inscripcién de una base gréfica si concurren dudas fundadas
sobre la identidad de la finca.

2732 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 793, pags. 2655 a 2765. Afio 2022



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

Con caracter previo, ha de confirmarse la adecuaciéon a derecho de la
actuacién al registrador conforme a la cual le fue denegado al promotor la
obtencién de los titulos de propiedad aportados por los colindantes pues, como
expresa el registrador en su informe «por un lado, dichos titulos contienen sin
duda datos de caracter personal merecedores de proteccion, y respecto de los
cuales el registrador no puede expedir publicidad formal por impedirselo el
articulo 222.6 de la Ley Hipotecaria; y, por otro lado, y en consonancia con
lo declarado en su dia por la resoluciéon de la Direcciéon General de catorce
de noviembre de dos mil dieciséis, el registrador, conforme al articulo 342 del
Reglamento Hipotecario, solo puede expedir certificaciones de aquellos do-
cumentos que obren en su poder respecto de los cuales pueda considerarsele
como su archivero natural, y es claro que respecto de los titulos notariales de
propiedad no lo es».

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en
la identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién grafica
de la finca coincida en todo o parte con otra base gréfica inscrita o con el
dominio publico, a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o
a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificaciéon de
entidad hipotecaria (cfr. arts. 9, 199 y 201 LH). 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 registra-
dor, debe estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que
basten expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada
de un colindante.

La inscripcion de las coordenadas de los limites de una finca registral no
son un simple dato de hecho, sino un pronunciamiento juridico formal y solem-
ne, que tras los procedimientos, tramites, garantias, alegaciones y calificacion
registral que procedan en cada caso, proclama y define con plenos efectos
juridicos y bajo la salvaguardia de los tribunales cudl es la delimitacion del
objeto juridico sobre el que recae el derecho de propiedad inscrito. Conforme
al articulo 17 de la Ley Hipotecaria, que recoge el llamado principio de prio-
ridad registral, una vez inscrita dicha georreferenciaciéon «no podré inscribirse
o anotarse ninguna (...) que se le oponga o sea incompatible». Conforme al
articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que recoge el llamado principio de tracto
sucesivo «para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan,
graven, modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales» (y entre
ellos, la modificacién de la ubicacién y delimitaciéon geografica de su objeto)
«(...) debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona
que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos». Conforme
al llamado principio de legitimacién registral, el articulo 9 de la Ley Hipote-
caria proclama que «se presumiré, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 38,
que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacion y delimitacion
geografica expresada en la representacion grafica (...) que ha quedado incor-
porada al folio real».

Existiendo dudas que impiden la inscripcién de la representacion gréfica,
podra acudirse al deslinde de fincas (art. 200 LH), sin perjuicio de poder
acudir al juicio declarativo correspondiente (cfr. art. 198 LH), o a la conci-
liacién ante el registrador, notario o letrado de la Administracién de Justicia
(art. 103 bis LH).
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Resolucién de 27-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Cazalla de la Sierra.

UNIDADES MINIMAS DE CULTIVO: APLICACION DE ESTA NORMATIVA A
UNA ESCRITURA AUTORIZADA ANTES DE SU ENTRADA EN VIGOR.

Considera la Direccién General que ha sido correcta la actuacion del registra-
dor a la hora de aplicar el articulo 80 del RD 1093/1997 a una escritura otorgada
antes de la entrada en vigor de la Ley 19/1995.

Desde el punto de vista sustantivo, puede decirse que seguin la doctrina y juris-
prudencia mayoritarias la sancién establecida por el articulo 24 de la Ley 19/1995
es la de la nulidad radical o absoluta (es decir, sin que produzcan efecto alguno)
de los contratos en virtud de los cuales se dividan o segreguen fincas rusticas
dando lugar a parcelas de extension inferior a la unidad minima de cultivo. La
norma tiene, pues, naturaleza de disposicién coactiva, prohibitiva e imperativa,
no definitoria de concepto alguno y, por tanto, es de aplicacion el articulo 6.3,
en su inciso inicial, del Cédigo Civil, conforme al cual «los actos contrarios a las
normas imperativas o prohibitivas son nulos de pleno derecho», nulidad radical o
absoluta que impide la confirmacién o convalidacién del contrato y cuya accién
es imprescriptible, no alcanzandole siquiera la doctrina de los actos propios. En
este sentido resulta concluyente las sentencias del Tribunal Supremo de 19 de
noviembre de 2008 y 18 de marzo de 2009, de las que se deduce que el incum-
plimiento de la normativa urbanistica tiene una repercusion civil evidente pues
no es posible otorgar escritura publica ni inscribir en el Registro.

Se trata de una invalidez que depende de circunstancias de hecho como la
naturaleza rastica de la finca, su cualidad de secano o de regadio o los fines cons-
tructivos, cuya apreciacion el legislador ha previsto que corresponda al érgano
competente en materia agraria, limitdndose la actuacién registral a la remisién
de la documentacién al citado 6rgano para que este, con los medios de que
dispone pueda apreciar la infracciéon de la unidad minima de cultivo mediante
un pronunciamiento de naturaleza administrativa que debe estar sometido a las
garantias del procedimiento administrativo. Desde el punto de vista registral,
hay que atender a lo establecido por el articulo 80 del Real Decreto de 4 de
julio de 1997.

Nada obsta a tal denegacion, a que el interesado obtuviera del Ayuntamien-
to, como administracién urbanistica competente, la correspondiente licencia de
segregacion, pues como ya ha sefialado este Centro Directivo (vid. resoluciones
de 10 de junio de 2009, 2 de noviembre de 2012 y 25 de abril de 2014), si bien
la licencia municipal, o en su caso la certificacién municipal de innecesariedad
de licencia, puede ser suficiente para cumplir con los requisitos urbanisticos
impuestos a la segregacion, cuando el asunto a dilucidar no es urbanistico sino
agrario, carece la Administracién local de competencia.

En el caso de este expediente, sin embargo, concurren circunstancias par-
ticulares como el hecho de que la escritura de segregacién fuera otorgada el
24 de octubre de 1983 fecha muy anterior a la entrada en vigor de la Ley
19/1995, como defiende la recurrente y del propio Real Decreto 1093/1997 o la
resolucion de 4 de noviembre de 1996, de la Direccién General de Desarrollo
Rural y Actuaciones Estructurales, o el hecho de que la propia Administra-
cién agraria no efectia un pronunciamiento concluyente sobre la validez de
la segregacion.
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En lo que respecta al aspecto temporal, tiene razén la recurrente al sefialar
que el mismo resulta fundamental a la hora de analizar la validez del acto do-
cumentado, pues debe descartarse, con caracter general, la aplicacién retroactiva
de una norma limitativa de derechos. Pero desde el punto de vista registral, el
registrador actu6 correctamente al aplicar el citado articulo 80 del Real Decreto
1093/1997, aunque la escritura datara de 1983, y habiendo obtenido un pronun-
ciamiento del 6rgano competente, siquiera condicional, que pone en cuestion
la validez de la segregacién documentada, procede denegar la inscripciéon de
la escritura presentada, pues debe cerrarse el Registro a todo titulo que pueda
adolecer de un vicio de invalidez —articulo 18 de la Ley Hipotecaria—.

Resolucién de 27-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de San Agustin de Guadalix.

SOCIEDAD DE GANANCIALES: LIQUIDACION.

No es exigible que se explicite el origen concreto de las cantidades adeudadas
entre los conyuges, pero si habra de expresarse adecuadamente cémo se realizaron
los movimientos de fondos.

Por la liquidacién de gananciales, una vez disuelto dicho régimen econémico-
matrimonial, se divide el patrimonio comun y se reparte entre los cényuges o,
en caso de fallecimiento de uno de ellos, entre sus descendientes y el conyuge
supérstite. El acto de liquidacion del patrimonio ganancial se compone de una
serie de operaciones, como son la formaciéon de un inventario de los bienes y
deudas de la sociedad, su avaltio, el pago de las deudas pendientes, la divisiéon
del patrimonio y la adjudicacién de los bienes gananciales.

En el presente caso, considerando la dinamica de las operaciones liquida-
torias de la sociedad de gananciales y las manifestaciones consignadas en acta
respecto de la deuda reconocida [«tiene su origen en las relaciones econémicas
entre cényuges, es decir, tiene su causa en la propia institucién del matrimonio
que conlleva una red dindmica de relaciones personales y patrimoniales entre
los propios cényuges (...) perteneciendo ese flujo caleidoscopico de la red ma-
trimonial a su propia intimidad (...)»], no cabe sostener esa falta de causa que
se expresa en la calificacion registral como defecto, pues no parece muy acorde
con el respeto a la intimidad y a la privacidad exigir un detalle exhaustivo de
para qué se emple6 el importe recibido y ahora reconocido como adeudado.

La constancia de los medios de pago es exigible en los actos o contratos de
trascendencia real relativos a bienes inmuebles, de caricter oneroso y en que,
ademas, la contraprestacién consistiere en todo o en parte, en dinero o signo que
lo represente. En definitiva, serd aplicable, como regla general, a todos aquellos
supuestos inscribibles en que se documente un trafico de dinero. A la liquidacién
de la sociedad conyugal con existencia de contraprestacion en dinero o signo que
lo represente, le es de aplicacién la referida ley sobre medios de pago. Como se
ha indicado anteriormente, si bien no es exigible descender a detalles que podrian
vulnerar la privacidad, debe expresarse como se realiz6 en su dia ese movimiento
de fondos o pago de dinero que motivé la deuda reconocida (cuantificado por
lo deméas de manera exacta). Y es que, como ha reiterado en varias ocasiones
esta Direccién General, la exigencia de identificacién de los medios de pago se
extiende a los reconocimientos de deuda.
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Resolucién de 27-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de San Cugat del Valles, nimero 2.

PUBLICIDAD FORMAL: CONSIGNACION DEL PRECIO DE LAS TRANSMI-
SIONES.

Se recuerda que con caracter general no es posible la consignacién en la
publicidad formal del precio de las transmisiones.

Con caréacter previo debemos recordar (cfr. resoluciones de 6 de noviembre y
11 de diciembre de 2017 y 14 marzo de 2019, entre otras), que con arreglo a lo
dispuesto en los articulos 221 y 222 de la Ley Hipotecaria y 332 de su Reglamen-
to, el contenido del Registro solo se ha de poner de manifiesto a quienes tengan
interés en conocer el estado de los bienes y derechos inscritos y, por tanto, este
interés se ha de justificar ante el registrador.

En el supuesto de este expediente, el registrador estima suficientemente
acreditada tanto la finalidad perseguida con la solicitud de publicidad como
el interés legitimo del solicitante para obtener la informacién sobre el estado
actual de la finca en el Registro, pero a su juicio, no se retinen los requisi-
tos para que en la certificacién expedida se incluya el precio de la segunda
transmision.

Como regla general, el registrador, como responsable del Registro y en el
ejercicio de su funcién publica, controla la finalidad, contenido y uso del tra-
tamiento de los datos personales, debiendo decidir, caso por caso, si procede
incluir el precio de la transmisién de un inmueble en la publicidad registral.
Asi serian supuestos admisibles de inclusion del precio en la publicidad y que
son aplicables a la luz de la Ley Orgéanica de Proteccién de Datos Personales
y garantia de los derechos digitales, 3/2018 de 5 de diciembre: a) cuando los
precios o valores solicitados lo sean de operaciones juridico-econémicas en
los que sean parte inicamente personas juridicas o empresarios individuales
o comerciantes, en su condicién de tales; b) cuando, a juicio del registrador,
se considere que dicho dato esta incluido dentro de la publicidad de caracter
«trafico juridico inmobiliario», puesto que la cesién vendria justificada por
la normativa hipotecaria; c) cuando se trate de permitir al solicitante el ejer-
cicio de un derecho que tenga reconocido por una norma con rango de ley
o en cumplimiento de un deber impuesto por una norma de igual rango, lo
cual se acredite suficientemente al registrador, y d) en el supuesto de que la
peticion del precio se realice por agencias que actien por cuenta de entidades
financieras, acreditando el encargo recibido y la entidad en cuyo nombre ac-
tien, de conformidad con las circulares del Banco de Espana, referentes a la
obligacién de cubrir los activos calificados como dudosos, previa estimacién
del deterioro de su valor, para lo cual es necesario conocer los datos cuya
cesion se pretende. En el caso de la segunda transmision el precio de venta
refleja un dato sensible, como es la capacidad econémica de los comprado-
res, que no puede incluirse en ninguna de las excepciones a la normativa de
proteccién de datos antes citadas. El anuncio de posibles acciones judiciales
no es motivo suficiente para enervar el derecho a la proteccion de datos de
caracter personal.
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Resolucién de 27-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Miranda de Ebro.

PUBLICIDAD FORMAL: CONSIGNACION DEL PRECIO DE LAS TRANSMISIONES.

Se recuerda que con caréicter general no es posible la consignacién en la
publicidad formal del precio de las transmisiones.

En el caso de este recurso, la registradora alega en su nota que la demanda
se dirige contra don V. L. F,, sin que haya intervencién del titular registral. Pero
realmente el demandante es causahabiente del titular registral de la finca 6281
y la demanda se dirige contra un tercero que habia ocupado la finca, que a su
vez es titular registral afectado, como se vera a continuacién y que si ha tenido
cumplida intervencién en el procedimiento. Debe tenerse en cuenta ademds que
la accién que se ejercita es la reivindicatoria. La accién reivindicatoria representa
un instrumento de proteccién del titular del dominio frente a terceros que se
encuentran en posesion del bien contra la voluntad, su finalidad es la restitucién
de la posesién frente a quien no es propietario o carece de titulo para poseer.

Resolucién de 27-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Sant Viceng dels Horts, ntiimero 2.

PUBLICIDAD FORMAL: CONTENIDO.

Se recomienda que en la publicidad formal no se incluyan advertencias sobre
la posibilidad de una doble inmatriculacién, sino que se proceda a iniciar de
oficio el expediente del articulo 209 de la Ley Hipotecaria.

En el caso que nos ocupa, se expidié nota simple de fecha 17 de septiembre
de 2021 de una determinada finca en la que, tras su descripcién y referencia
catastral, y antes de los apartados dedicados a las «titularidades» y a las «cargas»,
figuraba la siguiente frase: «Se advierte que se aprecia la posibilidad de una doble
inmatriculacién entre la finca de que se trata y otra finca registral». El titular de
la finca objeto de tal nota simple interpreta que consta practicada nota marginal
de inicio del expediente de doble inmatriculacién y solicita la cancelacion de dicha
nota marginal por caducidad. La registradora suspende tal cancelaciéon porque
no consta practicada tal nota ni iniciado tal expediente, pues la nota simple no
reflejaba tal supuesta nota marginal, sino una mera advertencia. Y, como aclara
en su informe, es ahora cuando si que se practica, por primera vez, nota marginal
de inicio de oficio por la registradora de expediente para la subsanacién de la
doble inmatriculacién. Por tanto, aclarado que se trat6 de un error, la nota de
calificaciéon que deniega cancelar un asiento inexistente al tiempo de la solicitud
de su cancelacién ha de ser, evidentemente, confirmada.

Si la funcion legal de la nota simple es reproducir «(...) contenido de asientos
vigentes relativos a la finca», es comprensible que el interesado pueda interpretar,
como ha ocurrido en el presente caso, que una «advertencia» sobre la posibilidad
de doble inmatriculacién aluda en realidad a un asiento registral expresivo de tal
extremo. Por ello debe recomendarse, para evitar inducir a errores de interpreta-
cién como el que ha ocurrido en este caso, que los registradores no incluyan en
las notas simples ni en las certificaciones registrales «advertencias» tan confusas
y poco procedentes como la que nos ocupa.
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Resolucién de 27-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Barcelona, nimero 5.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO PRORROGADA ANTES DE LA ENTRA-
DA EN VIGOR DE LA LEC: REQUISITOS DE CANCELACION POR CADUCIDAD.

Tratdndose de una anotacién de embargo prorrogada antes de la entrada
en vigor de la LEC, teniendo una nota marginal de expedicion de certificacion
fechada en 2008, no cabe su cancelacion por via del articulo 210, regla 8.*, dado
que el «dies a quo» sera el ano 2008.

La cuestion que se plantea en este expediente es por tanto la de la posible
caducidad de una anotacién preventiva de embargo practicada y prorrogada
con anterioridad al dia 8 de enero de 2001 (fecha de la entrada en vigor de la
vigente Ley 1/2000, de 7 de enero, LEC) y a cuyo margen constan ademés dos
notas acreditativas de haberse expedido certificaciéon de dominio y cargas en el
procedimiento en el que se decret6 el embargo, una con anterioridad a dicha
fecha, expedida de conformidad con el articulo 143 de la Ley Hipotecaria, y otra
de fecha 16 de septiembre de 2008, expedida de conformidad con el articulo 656
de la nueva Ley de Enjuiciamiento Civil 1/2000.

Con relacion a las anotaciones preventivas prorrogadas antes de la entrada en
vigor de la Ley 1/2000, no sera necesario, por tanto, ordenar nuevas prorrogas, ni
procedera practicar asiento alguno en el Registro de la Propiedad caso de que a pesar
de todo se libre mandamiento de prérroga. En el presente caso el interesado solicita
de forma expresa la aplicacion de lo previsto en el apartado 1 del articulo 210 de la
Ley Hipotecaria, regla octava, cuando establece que «las inscripciones de hipotecas,
condiciones resolutorias y cualesquiera otras formas de garantia con efectos reales,
cuando no conste en el Registro la fecha en que debié producirse el pago integro
de la obligacién garantizada, podran igualmente cancelarse a instancia de cualquier
interesado cuando hayan transcurrido veinte afios desde la fecha del altimo asiento
en que conste la reclamacién de la obligacién garantizada o, en su defecto, cuarenta
anos desde el tltimo asiento relativo a la titularidad de la propia garantia».

En el presente expediente resulta la expedicién de una certificacion en el seno
del procedimiento judicial en fecha 16 de septiembre de 2008, siendo este el «dies
a quo» para el cémputo del plazo previsto en el articulo 210.1, regla octava, al
tratarse, de manera indubitada, del dltimo asiento practicado en relacién con el
procedimiento en que se reclama la deuda, sin distinguir la norma respecto del
caracter principal o accesorio que debiera revestir el mismo, como propone el
recurrente.

Resolucién de 27-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 10.

PROCEDIMIENTO JUDICIAL SUMARIO DE EJECUCION HIPOTECARIA DEL
131 DE LA LEY HIPOTECARIA: SITUACION DEL TERCER POSEEDOR.

En el procedimiento judicial sumario del antiguo 131 de la Ley Hipotecaria

no resultan de aplicacién los requisitos que actualmente establece la LEC en
relacién con la demanda y requerimiento del tercer poseedor.
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Como se acaba de adelantar, el procedimiento de ejecucién hipotecaria que
dio lugar a la adjudicacion en cuestion se tramité como procedimiento judicial
sumario del antiguo articulo 131 de la Ley Hipotecaria (en su redaccién anterior
a la LEC de 2000). Por ello, la aplicacién en este caso del articulo 132 de la Ley
Hipotecaria en su actual redaccién y de los articulos 538, 685 o 686 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil (la registradora no cita de manera aislada ninguno de
estos articulos, pero su aplicacion se deduce del defecto consignado y de las
resoluciones de este Centro Directivo y sentencias que cita) no procede o al
menos debe ser matizada.

El principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos y
de interdiccién de la indefensiéon procesal limita los efectos de la cosa juzgada
a quienes hayan sido parte en el procedimiento. En este sentido, el principio
registral de tracto sucesivo, que no es sino un trasunto de la proscripcién de
la indefensién impide dar cabida en el Registro a resoluciones judiciales que
pudieran entrafiar una indefensién procesal patente del titular registral. Esta es
la razén por la cual, el articulo 100 del Reglamento Hipotecario (en consonancia
con el articulo 18 de la propia ley) extiende la calificacién registral sobre actua-
ciones judiciales a la competencia del juez o tribunal, la adecuacién o congruen-
cia de su resolucién con el procedimiento o juicio en que se hubiere dictado, a
las formalidades extrinsecas del documento presentado y a los obstidculos que
surjan del Registro, todo ello limitado a los exclusivos efectos de la inscripcion.

En el presente supuesto se trata de dilucidar si no habiendo sido deman-
dada —ni segtn la registradora requerida de pago, aunque esto no es del todo
exacto segun se verd— la titular registral, que adquirié la finca con posterio-
ridad a la hipoteca e inscribié su adjudicaciéon antes de la interposiciéon de
la demanda, cabe inscribir la finca a nombre del ejecutante y practicar las
demas actuaciones derivadas del procedimiento, aunque aquella hubiera sido
notificada conforme preveia el antiguo articulo 131 de la Ley Hipotecaria en
su regla quinta, teniendo en cuenta que el procedimiento se tramité conforme
a la regulacién del mismo.

En el antiguo articulo 131 de la Ley Hipotecaria no se exigia de manera
expresa para el procedimiento judicial sumario de ejecuciéon de hipoteca que la
demanda se dirigiese contra el tercer poseedor del bien hipotecado, siendo discu-
tido por la doctrina si este era o no parte demandada en el procedimiento. Por
lo que se refiere al requerimiento de pago, la regla tercera, tercero, del antiguo
articulo 131 de la Ley Hipotecaria exigia acompanar al escrito de demanda acta
notarial justificativa de haberse requerido de pago con diez dias de anticipacion,
cuando menos, al deudor, y también al tercer poseedor de las fincas en el caso
de que este hubiere acreditado al acreedor la adquisicién del inmueble. Si no se
aportaba con la demanda acta notarial justificativa del requerimiento de pago al
tercer poseedor de la finca que hubiese acreditado al acreedor la adquisicion del
inmueble, se debia proceder al requerimiento judicial al mismo.

La regla quinta del antiguo articulo 131 de la Ley Hipotecaria, como hemos
visto, habla en sentido literal de notificacién —no de requerimiento de pago— al
tercer poseedor de la existencia del procedimiento para que pueda, si le conviene,
intervenir en la subasta o satisfacer antes del remate el importe del crédito y de
los intereses y costas en la parte que esté asegurada con la hipoteca de su finca,
en caso de que este no hubiese acreditado al acreedor la adquisicién del inmue-
ble y por tanto no hubiese sido antes requerido de pago conforme a las reglas
tercera y cuarta del mismo articulo. Esta notificacién, sea o no requerimiento de
pago, brinda al tercer poseedor la posibilidad de intervenir en el procedimiento.
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Consta aportada «diligencia de notificacién, positiva, del SCNE de Valencia,
de fecha 10 de marzo de 1993, en donde se acredita que los nuevos titulares
registrales de la finca registral 17 511, don S. A. B. y dofia P. R. T., fueron no-
tificados y requeridos, de la existencia del presente procedimiento». Es decir,
afiade a lo que ya antes constaba que los terceros poseedores no solo fueron
notificados sino requeridos.

Queda por examinar la cuestién relativa al tercer poseedor de la finca hi-
potecada que «hubiere acreditado al acreedor la adquisiciéon del inmueble». El
Tribunal Supremo entendi6 que este requisito implicaba una «conducta positiva»
a cargo del adquirente. Sin embargo, esta postura no podria mantenerse tras la
sentencia del Tribunal Constitucional namero 79/2013, de 8 de abril. Segtn la
doctrina del Tribunal Constitucional la inscripcién en el Registro produce la pro-
teccién del titular derivada de la publicidad registral, con efectos «erga ommnes»,
por lo que debe entenderse acreditada ante el acreedor la adquisiciéon desde el
momento en que este conoce el contenido de la titularidad publicada, que esta
amparada por la presuncién de exactitud registral.

Pero esta doctrina del Tribunal Constitucional, como acabamos de ver, resulta
reforzada y es consecuencia de lo dispuesto en la nueva Ley de Enjuiciamiento
Civil de 2000 y en el nuevo articulo 132 de la Ley Hipotecaria tras la redaccién
dada al mismo por dicha ley del afio 2000. En cambio, la situacién con el anterior
procedimiento judicial sumario del antiguo articulo 131 de la Ley Hipotecaria
era distinto. En cualquier caso, lo fundamental es que el tercer poseedor haya
tenido la posibilidad de intervenir en el procedimiento y que no se haya produ-
cido indefensién al mismo. No consta en este caso la existencia de irregularidad
procesal alguna y si en cambio la notificacién a los terceros poseedores en forma
legal, tal como certifica la letrada de la Administracién de Justicia, sin que conste
que por estos se plantease la nulidad del procedimiento.

Resolucién de 27-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Vigo, nimero 3.

COSTAS: DECLARACION DE OBRA NUEVA AFECTADA POR LA LEY DE COSTAS.

La obra nueva que se pretende declarar por antigiiedad ha de someterse a
los efectos de la legislacion de costas.

En el presente expediente, los otorgantes manifiestan en la escritura que
la construcciéon que declaran, para la que no invocan ni acreditan autoriza-
cién administrativa previa de ningan tipo, «fue completamente terminada en
el afio 1996», y se incorpora a la escritura certificacion del Servicio Provincial
de Costas de la que resulta que la finca identificada con la referencia catastral
«0350806NG2705S00011F», (que es la que en la escritura se dice corresponder
con la finca) «(...) se encuentra afectada por las servidumbres de transito y
de proteccién de costas (...) y que la edificacion existente sobre la misma estd
afectada por la servidumbre de proteccién». Y tal extremo consta también en
la nota simple de la finca que se incorpora a la escritura. Por tanto, en el afio
de terminacion de la construccién, 1996 (segin declaran los otorgantes en la
escritura), ya estaba en vigor la Ley de Costas de 1988, por lo que le resulta
plenamente de aplicacién dicha normativa desde el punto de vista sustantivo.
Y dado que la solicitud de inscripcién registral de tal edificacién se produce
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cuando ya estd en vigor el reglamento de la Ley de Costas, del afio 2014, también
este le resulta de aplicacion en cuanto a los requisitos procedimentales exigibles
para la inscripcién registral.

Resolucién de 27-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Belmonte.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.

Habiendo transcurrido mas de cuatro afios desde la fecha de la prérroga de
una anotacién de embargo, la anotacion se entiende caducada y no se mantiene
su prioridad registral en favor del testimonio del decreto de adjudicacién del
mandamiento de cancelacién presentados con posterioridad.

Las anotaciones 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 posicién de prioridad que las mismas conceden a
su titular, y que permite la inscripcién de un bien con cancelaciéon de cargas
posteriores a favor del adjudicatario, que ha adquirido en el procedimiento del
que deriva la anotacién, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango
en cuanto dejan de estar sujetos a la limitaciéon 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 aquel en
el Registro, se habia operado ya la caducidad. Y ello porque como consecuencia
de esta, han avanzado de rango y pasado a ser registralmente preferentes. De
otro modo: caducada la anotacion, no es posible obtener el trasvase de prioridad
en detrimento de los asientos posteriores, debiendo el registrador denegar la
inscripcién del mandamiento en que dicha cancelacién se pretenda. En ningun
caso, pueden contarse los efectos derivados del principio de prioridad registral,
desde la fecha de los documentos, sino desde la de su presentacién en el Registro
de la Propiedad (arts. 24 y 32 LH).

La reciente sentencia numero 237/2021, de 4 de mayo, del Pleno de la Sala
de lo Civil del Tribunal Supremo, ha fijado la posicién jurisprudencial definitiva
en relacion a los efectos de la nota marginal de expedicion de certificacion sobre
la duracién de la anotacién, modificando en parte el criterio de las anteriores
sentencias, y recogiendo argumentos de esta Direcciéon General en aras de la
seguridad juridica. En conclusién, el Tribunal Supremo —acogiendo alguna de
las preocupaciones manifestadas en la doctrina de este Centro Directivo— ha
matizado su doctrina contenida en la sentencia nimero 427/2017, de 7 de julio, a
la que hace referencia el recurrente, en cuanto que la emisién de la certificacion
de cargas y la extension de la nota marginal més que «causar estado» definitivo,
constituyen una prérroga 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 adjudicacién dictado en
esa ejecuciéon. Procede por tanto que este Centro Directivo se acomode a su vez
a la doctrina del Tribunal Supremo (sentencia namero 237/2021, de 4 de mayo,
del Pleno de la Sala de lo Civil) antes citada.

En el caso que ahora es objeto de andlisis, a la vista de las anteriores con-
sideraciones, no cabe sino desestimar el recurso y confirmar la calificacién im-
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pugnada. La anotacién preventiva se extendié el dia 11 de julio de 2009. La
expedicion de certificacion de dominio y cargas para la ejecuciéon se llevé a cabo
con fecha de 7 de abril de 2010. La referida anotacién se amplia por nota al
margen el 5 de julio de 2011. Y finalmente, dicha anotacién preventiva de em-
bargo queda prorrogada por la anotacién letra E) con fecha 8 de julio de 2013.
Por lo tanto, la fecha final de vencimiento de la anotacién es la de 8 de julio de
2017, puesto que aun entendiendo que la anotacioén se prorrogé al expedirse la
certificacién de cargas, conforme a la doctrina expuesta, la ultima prorroga se
produjo expresamente por el mandamiento que causé la anotacién E). Es decir,
cuando se presenta en el Registro de la Propiedad el decreto de adjudicacion,
ya se habia producido la caducidad de la anotacién del embargo, y la caducidad
de su prérroga, tanto si contamos el plazo desde la fecha de expedicion de la
certificacién de dominio y cargas, con arreglo al criterio que sienta la sentencia
del Tribunal Supremo de 4 de mayo de 2021, como si contamos el plazo desde
la fecha de extension de la anotacién de prérroga.

Resolucién de 28-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Bilbao, namero 11.

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO. NORMATIVA COVID: INTERRUPCION
DEL PLAZO DE CADUCIDAD DE LOS ASIENTOS. DOCUMENTOS JUDICIA-
LES: FIRMEZA.

Se reitera el criterio de que no puede a través del recurso gubernativo dis-
cutirse sobre la correccién de un asiento ya practicado. Se aclara el efecto de la
normativa COVID sobre la duracién de los asientos sujetos a caducidad. También
se aclara que las resoluciones judiciales que provocan una anotacién preventiva
no han de ser firmes.

Es doctrina reiteradisima de este Centro Directivo (cfr. resoluciones citadas
en «Vistos») 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 (arts. 19, 19 bis, 66 y 326 LH y
112 y sigs. RH). No es por tanto el recurso el cauce adecuado para dejar sin efecto
un asiento ya practicado en los libros del Registro (como es la prérroga de la ano-
tacion preventiva en este caso) ni para decidir sobre cualquier otra pretensién del
recurrente que no esté directa e inmediatamente relacionada con la calificacion del
registrador, cuestiones todas ellas extrafias al recurso contra la calificacién registral.

No obstante lo anterior, en el caso concreto de este expediente, resulta con-
veniente aclarar dos cuestiones planteadas por la parte recurrente. La disposicién
adicional cuarta del Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, alude a los plazos de
caducidad y prescripcién de derechos y acciones, mientras que el articulo 42 del
Real Decreto Ley 8/2020, de 17 de marzo, se refiere expresamente a la suspension
del plazo de caducidad de las anotaciones preventivas. Este tltimo precepto es
el que debe ser aplicado al caso concreto de ese expediente cuya problematica
radica precisamente en el cémputo de los plazos de una anotacién preventiva y
no en el ejercicio de un derecho como erréneamente considera la parte recurrente
y al que refiere la sentencia que cita en su defensa.

En cuanto al levantamiento de la suspensién de los plazos, el Real Decreto
537/2020, de 22 de mayo, por el que se prorroga el estado de alarma, alz6 la
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suspension de los plazos administrativos y procesales, asi como la de los de pres-
cripcion y caducidad de acciones y derechos a través de sus articulos 8, 9 y 10,
con efectos desde el 1 de junio de 2020 en el caso de los procesales y desde el 4
de junio de 2020 en los dos restantes. Pero ello no afect6 a la suspensién de los
plazos de caducidad de los asientos registrales previsto en el articulo 42 del Real
Decreto Ley 8/2020, de 17 de marzo, de medidas urgentes extraordinarias para
hacer frente al impacto econémico y social del Covid-19, que no fue derogado
por el mencionado Real Decreto 537/2020, de 22 de mayo.

Se entiende (vid., por todas, resoluciéon de 8 de octubre de 2020) que la
necesidad de firmeza de una resolucién judicial, para que pueda provocar la
practica de un asiento registral, solo es predicable cuando el asiento sea de ins-
cripcién o de cancelacion, no cuando se trate de anotaciones preventivas (que
es un asiento provisional), pues solo los asientos definitivos pueden provocar el
nacimiento de terceros amparados por la fe publica, conforme al articulo 34 de
la Ley Hipotecaria.

Resolucién 28-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Motril, namero 1.

USO DE LA VIVIENDA FAMILIAR EN CASOS DE SEPARACION O DIVORCIO:
DURACION.

Se resume la jurisprudencia més reciente sobre la naturaleza, alcance y du-
racién del derecho de uso de la vivienda familiar, recalcando la necesidad de
fijacién de un limite temporal a este derecho en los términos que senala esa
jurisprudencia.

Segtin 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 esta es una clasificacién de los derechos de caracter patrimonial, y el expre-
sado derecho de uso no tiene tal caracter 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). Tal caracter impone
consecuencias especiales, como la disociacién entre la titularidad del derecho y
el interés protegido por el mismo. Ademas, el derecho de uso sobre la vivienda
familiar integra, por un lado, un derecho ocupacional, y, por otro, una limitacién
de disponer que implica que el titular dominical de la vivienda no podra dispo-
ner de ella sin el consentimiento del titular del derecho de uso o, en su caso,
autorizacion judicial (cfr. art. 96, ultimo parrafo, CC).

No hay razén para excluir la posibilidad de que el juez, si estima que es lo
mas adecuado al interés mas necesitado de proteccién en la situacion de crisis fa-
miliar planteada y que no es dafiosa para los hijos ni gravemente perjudicial para
uno de los cényuges (cfr. parrafo segundo del art. 90 CC), apruebe la atribucion
del uso de la vivienda familiar a los hijos menores acordada por los padres. En
tal caso si seria necesario la aportacion de los datos identificativos de los hijos.

Tratdandose de derechos de vida limitada, como es el derecho de uso, una
de las circunstancias que debe concretarse por los interesados es su duraciéon o
término, ya sea esta fija o variable. Esta exigencia debe imponerse a todo tipo de
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documento que se presente en el Registro, ya tenga origen notarial, judicial o ad-
ministrativo, siendo por ello objeto de calificacion por parte del registrador, segtin
lo establecido en los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 100 de su Reglamento,
al tratarse de un titulo judicial. Puede apreciarse de la doctrina jurisprudencial,
en el marco del Derecho comun, un diferente tratamiento del derecho de uso
sobre la vivienda familiar cuando existen hijos menores, que no permite explicitas
limitaciones temporales —si bien, resultaran de modo indirecto— que cuando
no existen hijos o estos 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, al otorgarse el convenio regulador se atribuye el uso
de la vivienda familiar a la hija menor del matrimonio y al progenitor a quien
se atribuye la guarda y custodia, dandose ademas la circunstancia de que, al
tiempo de solicitar la inscripcién registral del derecho, dicha hija ya es mayor de
edad. El caracter esencialmente temporal de este derecho implica que el mismo
no pueda ser atribuido con caracter indefinido, habida cuenta ademaés de la
mencionada circunstancia relativa a la mayoria de edad de la hija. Sin duda, de
la jurisprudencia resefiada y de la doctrina de este Centro Directivo, confirmada
por la nueva redaccién del articulo 96 del Cédigo Civil, resulta la necesidad
de fijar un limite temporal a la atribucién del uso de la vivienda familiar. Por
ello, el criterio del registrador en la calificacién recurrida debe ser mantenido.

Resolucién de 28-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Santander, nimero 4.

REFERENCIA CATASTRAL: REQUISITOS PARA SU CONSTANCIA.

No es posible la constancia de la referencia catastral cuando, por causa de
existir una expropiacién no inscrita, no hay coincidencia con la finca registral.

Antes de entrar en el fondo del asunto, procede reiterar la doctrina de esta
Direccion General respecto a la constancia de la referencia catastral en el asiento
de la finca, expresada en resoluciones como la de 4 de diciembre de 2013, en
virtud de la cual la referencia catastral no sustituye a la descripcion registral de
la finca, ni implica una incorporacién inmediata al folio registral de los datos
que sobre naturaleza, linderos y superficie figuren en el Catastro. Es decir, la
referencia catastral solo implica la identificacién de la localizaciéon de la finca
sobre la cartografia catastral, basica para la identificacién de las fincas registra-
les, conforme al articulo 10.1 de la Ley Hipotecaria, pero no que la descripcién
registral de la finca tenga que ser concordante con la del Catastro ni que se pue-
dan inscribir en tal caso todas las diferencias basadas en certificacién catastral
descriptiva y gréfica.

La operacién de correspondencia de la referencia catastral con la identidad
de la finca registral se regula en el articulo 45 del texto refundido de la Ley de
Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo. Para que pueda declararse dicha correspondencia, es preciso que el regis-
trador no tenga dudas de esa identidad, que no existan diferencias superficiales
superiores al 10% de la cabida inscrita y que coincidan los localizadores de la
parcela en el Catastro, con lo que constan registralmente de la finca, o que, al
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menos, se acredite la correspondencia entre los antiguos y los actuales. Ninguno
de estos requisitos se cumple en el presente caso.

Ciertamente, la existencia de la expropiacién no inscrita impide apreciar la
correspondencia de la referencia catastral vigente con la de la finca registral, al
no haber tenido acceso al Registro la citada expropiacién. Por tanto, la suspension
de la inscripcion de la referencia catastral se considera correcta, por aplicacién de
los criterios del articulo 45 citado, por lo cual debe desestimarse el recurso en
cuanto a este punto, pues la realidad fisica de la finca registral no coincide con
la de la parcela catastral, que si tiene en cuenta la expropiaciéon. Para concluir,
debe reiterarse la doctrina de la Resoluciéon de esta Direccién General de 29 de
junio de 2017, por la cual para que el registrador pueda rechazar la constatacion
registral de la referencia catastral de una finca es preciso que las dudas que alega
acerca de la identidad entre la finca inscrita y la que figura en el documento
aportado estén debidamente fundamentadas y en el presente caso lo estan.

Respecto a la modificacién de los linderos, es una rectificacién de la des-
cripcién, que no puede practicarse por la via de solicitar la inscripciéon de la
referencia catastral, sino por la via de iniciar un expediente del articulo 199 de
la Ley Hipotecaria, ante el registrador, o del articulo 201.1 de dicha ley ante el
notario, en el que se tendrdn que aportar las correspondientes georreferencia-
ciones de la finca.

Resolucién de 28-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Gandia, ntimero 1.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No procede la inscripciéon de una base grafica si concurren 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 coincida en todo o parte con otra base grafica 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 modificacién de entidad hi-
potecaria (cfr. arts. 9, 199 y 201 LH). 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, debe estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones
genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un colindante.

La inscripcién de las coordenadas de los limites de una finca registral no son
un simple dato de hecho, sino un pronunciamiento juridico formal y solemne,
que tras los procedimientos, tramites, garantias, alegaciones y calificacién regis-
tral que procedan en cada caso, proclama y define con plenos efectos juridicos y
bajo la salvaguardia de los tribunales cual es la delimitacién del objeto juridico
sobre el que recae el derecho de propiedad inscrito. Conforme al articulo 17 de
la Ley Hipotecaria, que recoge el llamado principio de prioridad registral, una
vez inscrita dicha georreferenciacién «no podra inscribirse o anotarse ninguna
(...) que se le oponga o sea incompatible». Conforme al articulo 20 de la Ley
Hipotecaria, que recoge el llamado principio de tracto sucesivo «para inscribir o
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anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan
el dominio y demads derechos reales» (y entre ellos, la modificacion de la ubicacion
y delimitacién geografica de su objeto) «(...) debera constar previamente inscrito
o anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados
los actos referidos». Conforme al llamado principio de legitimacién registral, el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria proclama que «se presumird, con arreglo a lo
dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la
ubicacién y delimitacion geografica expresada en la representacion grafica (...)
que ha quedado incorporada al folio real».

Pese a que el recurrente considere que «no le parecen de suficiente entidad»
las manifestaciones de los numerosos interesados que han formulado oposicién
expresa a su pretension, lo cierto es que queda constatada la existencia de una
controversia, no latente, sino expresa y manifiesta, entre titulares de fincas re-
gistrales y de parcelas catastrales, e incluso con Administraciones, acerca de sus
respectivas delimitaciones, por lo que las dudas del registrador resultan suficien-
temente fundadas, y por ello, su calificaciéon ha de ser confirmada y el recurso
contra ella desestimado, y sin que, como se ha dicho reiteradamente, competa a
este Centro Directivo la resolucion de la controversia de fondo entre titulares de
fincas colindantes, que tienen abierta a tal efecto la posibilidad de consensuar un
deslinde, bien en el seno del mismo procedimiento del articulo 199 o conforme al
articulo 200, o instarlo ante los tribunales de Justicia, o, en el caso del dominio
publico, instar su deslinde conforme a su normativa especifica.

Resolucién de 28-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Almeria, nimero 5.

RECURSO GUBERNATIVO: LEGITIMACION ACTIVA. INMATRICULACION POR
TITULO PUBLICO: ACTA NOTARIAL COMO TITULO PREVIO.

No se considera legitimado para interponer el recurso al presentante, aunque
el registrador habra de requerirlo para que se subsane el defecto. Se confirma la
doctrina de admisibilidad del acta notarial como sustitutiva del titulo previo en
la inmatriculacién por el articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

Como ya dijera esta Direccién General (cfr. resoluciones de 25 de octubre de
1973 y 27 de febrero de 1999), esa representacién derivada de la simple presen-
tacion de los titulos en el Registro no es suficiente a los efectos de interponer
el recurso, pues es completamente distinta la personalidad para pedir la inscrip-
cién que recoge el articulo 6 de la Ley Hipotecaria, con la expresamente exigida
para interponer el recurso de los articulos 322 y 325 de la Ley Hipotecaria que
exigira un poder otorgado a tal efecto. En el presente expediente el registrador
recurrido no requiri6 a la recurrente para que, en su caso, subsanara la falta de
acreditacion de sus facultades representativas para recurrir contra la calificacion,
con lo que no puede ser estimada tal pretensiéon contenida en el informe en
defensa de su calificacion.

Este Centro Directivo ha admitido de manera reiterada, desde la resolucién
de 19 de noviembre de 2015, que la inmatriculacién de una finca en virtud de un
titulo publico de adquisicién, sujeta a la redaccion actual del articulo 205 de la
Ley Hipotecaria, se practique acomparfiando dicho titulo publico de adquisicién
de un acta notarial en la que el notario autorizante declare que, a su juicio, ha
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quedado acreditado que el transmitente adquiri6 la finca al menos un afio antes
de transmitirla. Por tanto, este primer defecto debe decaer.

En el presente supuesto, se expresa lo siguiente: «ser notorio y quedar acredi-
tado (...) que habia adquirido la propiedad de dicha finca al menos un afo antes
al fallecimiento». Por tanto, al igual que ocurri6 en las resoluciones de 11 de junio
de 2018 y de 27 de abril de 2022, ambos requisitos deben entenderse debidamente
cumplidos en el titulo calificado ya que el notario, por un lado, emiti6 el juicio
de la previa adquisicion; y, por otro, se refiere a la fecha de adquisicion, ya que
fija el momento temporal indicando que tal extremo es notorio desde hace mas
de un ano, por lo que en debe ser suficiente la expresion utilizada.

Resolucién de 29-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Bilbao, namero 13.

DERECHO FORAL VASCO: ACREDITACION DEL REGIMEN ECONOMICO MA-
TRIMONIAL DEL HEREDERO.

No se considera necesario acreditar el régimen econémico matrimonial del
heredero porque en el caso concreto solo interviene en representacion de sus
hijos, habiendo renunciado con anterioridad.

Esta Direcciéon General (cfr. las resoluciones de 3 de abril de 1995, 8 y 22
de julio de 2005, 12 de noviembre de 2011, 12 y 16 de noviembre de 2015, 1 de
junio de 2018 y 23 de enero de 2020, entre otras citadas en los «Vistos» de la
presente) ha puesto de relieve la sustancial diferencia, como titulos sucesorios
atributivos o sustantivos, entre el testamento y acta de notoriedad de declaracion
de herederos abintestato. En las actas lo relevante es la constatacién de deter-
minados hechos —fallecimiento, filiacién, estado civil, cényuge, etc.— de los
que deriva la atribucién legal de los derechos sucesorios. Por el contrario, en la
delacion testamentaria lo prevalente es la voluntad del causante. El testamento es
un negocio juridico que, en tanto que manifestaciéon de la voluntad del causan-
te, se constituye en ley de la sucesion (cfr. art. 658 CC). El mismo, como titulo
sustantivo de la sucesién hereditaria (cfr. art. 14 LH), junto, en su caso, con el
titulo especificativo o particional, seran los vehiculos para que las atribuciones
hereditarias sobre bienes o derechos concretos puedan acceder al Registro.

En la escritura de adiciéon cuya calificacién motiva el presente recurso, el
primer defecto senala que no se acompana al titulo presentado la herencia que
se adiciona, necesaria para determinar quienes han de concurrir a la adicion.
Se acompaiian los documentos siguientes: testimonio del testamento, que es el
titulo que ordena la sucesion y clave en la calificacion registral; certificados de
defuncioén y del Registro General de Actos de Ultima Voluntad, que probaran el
fallecimiento y que es el daltimo testamento otorgado y por tanto el vigente. En
cuanto a la exigencia de la aportacion del testamento, la Ley exige que sea, bien
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
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.

Es cierto que este Centro Directivo, en sus resoluciones de 27 de abril de
1999 y 16 de julio de 2009, ambas reiteradas por las de 5 de marzo de 2020 y
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21 de septiembre de 2021 (asi como la mas reciente de 2 de febrero de 2022),
ha afirmado que, en via de principios, en la escritura de adjudicacién de heren-
cia aceptada pura y simplemente, siendo el heredero casado, no es necesario
expresar el nombre de su conyuge y su régimen econémico-matrimonial. No
obstante, como ha puesto de relieve la reciente resoluciéon de 2 de febrero de
2022, la cuestion referente a la determinacién de la ley aplicable a la sucesion,
asi como la determinacién del régimen econémico matrimonial legal en el &mbito
del derecho civil vasco, plantea gran complejidad. Ciertamente, si se tratara de
otorgante con vecindad civil vasca y del régimen de comunicacién foral, habria
que tomar en consideracién que el articulo 135 de la Ley 5/2015, de 25 de ju-
nio, de Derecho Civil Vasco, dispone en su apartado 1 que «en la comunicacién
foral, los actos de disposicion de bienes requeriran el consentimiento de ambos
conyuges. Si uno de los cényuges se negara a otorgarlo, podra el juez autorizar
la disposicion si lo considera de interés para la familia».

En el caso de que la escritura de herencia se otorgara por heredero que
manifestara que tiene vecindad civil vasca, y que estd casado en régimen de sepa-
racion de bienes, entonces, deben observarse las normas de los articulos 51.9.%a)
del Reglamento Hipotecario y 159 del Reglamento Notarial. Es indudable que
si el régimen econémico matrimonial fuera el legal supletorio de comunicacién
foral, conforme al articulo 127 de la Ley de Derecho Civil Vasco, la adquisicion
hereditaria afectaria o podria afectar en el futuro a las consecuencias patrimo-
niales de su matrimonio, toda vez que, aun cuando el bien heredado tendria
caracter privativo, para la validez de la futura venta de dicho bien también seria
necesario el consentimiento del consorte, conforme al articulo 135 de la Ley
5/2015, de 25 de junio, de Derecho Civil Vasco, antes transcrito. Por ello, en esas
escrituras de herencia se hace necesaria la acreditacién del régimen econémico
matrimonial pactado.

En el concreto supuesto de este expediente, el compareciente para el que
se requiere la acreditaciéon de su régimen econémico matrimonial, interviene
como apoderado de sus dos hijos herederos, y en la escritura que se somete a
calificaciéon no adquiere nada ni renuncia a nada, pues su renuncia fue hecha
antes de la escritura de entrega de legados y aceptacion de herencia, sin que en
la escritura objeto del expediente tenga ninguna intervencién fuera de la repre-
sentacion de sus hijos.

Resolucién de 29-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 39.

NIF REVOCADO: CIERRE DEL REGISTRO.

Se confirma el cierre del Registro en el caso de titulos otorgados por personas
cuyo NIF ha sido revocado.

El apartado 4 de la disposicién adicional sexta de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria, contiene las disposiciones generales relativas a la
revocacion del numero de identificacion fiscal y sus efectos: «4. La publicacién de
la revocacion del nimero de identificacion fiscal asignado en el “Boletin Oficial
del Estado”, determinara la pérdida de validez a efectos identificativos de dicho
namero en el dambito fiscal. Asimismo, la publicacién anterior determinard que
las entidades de crédito no realicen cargos o abonos en las cuentas o depdsitos
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bancarios en que consten como titulares o autorizados los titulares de dichos
nameros revocados, salvo que se rehabilite el niamero de identificacién fiscal.
Cuando la revocacién se refiera al namero de identificacién fiscal de una enti-
dad, su publicacién en el «Boletin Oficial del Estado» implicara la abstencion del
notario para autorizar cualquier instrumento publico relativo a declaraciones de
voluntad, actos juridicos que impliquen prestacién de consentimiento, contratos
y negocios juridicos de cualquier clase, asi como la prohibicién de acceso a
cualquier registro publico, incluidos los de caracter administrativo, salvo que se
rehabilite el nimero de identificacion fiscal. El registro publico en el que esté
inscrita la entidad a la que afecte la revocacion, en funcién del tipo de entidad
de que se trate, procedera a extender en la hoja abierta a dicha entidad una
nota marginal en la que se hara constar que, en lo sucesivo, no podra realizarse
inscripcién alguna que afecte a aquella, salvo que se rehabilite el nimero de
identificacién fiscal. Excepcionalmente, se admitira la realizacién de los trami-
tes imprescindibles para la cancelacién de la nota marginal a la que se refiere
el parrafo anterior. De igual modo, en todas las certificaciones registrales de la
entidad titular del nimero revocado debe constar que el mismo estd revocado.
Lo dispuesto en este apartado no impedira a la Administracién Tributaria exigir
el cumplimiento de las obligaciones tributarias pendientes. No obstante, la ad-
misién de las autoliquidaciones, declaraciones, comunicaciones o escritos en los
que conste un nimero de identificacién fiscal revocado quedara condicionada,
en los términos reglamentariamente establecidos, a la rehabilitacion del citado
namero de identificacion fiscal».

El titular de un nimero de identificacion fiscal revocado, podra solicitar la
rehabilitacion de su nimero de identificacién fiscal a la Administracion Tributaria
conforme a lo dispuesto en el articulo 147.8. En particular, debera acreditar que
han desaparecido las causas que motivaron la revocaciéon y deberd comunicar,
ademas, quienes ostentan la titularidad del capital de la sociedad, con identi-
ficaciéon completa de sus representantes legales, el domicilio fiscal, asi como
documentacién que acredite cudl es la actividad econémica que la sociedad va
a desarrollar.

En definitiva, no se cumple con un requisito imperativo de la Administracién
Tributaria que impone la abstencién del notario para autorizar cualquier instru-
mento publico relativo a declaraciones de voluntad, actos juridicos que impliquen
prestacién de consentimiento, contratos y negocios juridicos de cualquier clase,
asi como la prohibicién de acceso a cualquier registro publico, incluidos los de
caracter administrativo. En consecuencia, no puede mas que desestimarse el
recurso.

Resolucién de 29-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Soria, nimero 1.

HERENCIA: ACREDITACION DEL ACTA DE DECLARACION DE HEREDEROS.

Se reitera la doctrina sobre la diferencia entre el testamento y el acta de
declaracién de herederos, bastando en este dltimo caso la relacion de los parti-
culares necesarios para la inscripcion.

Esta Direcciéon General (cfr. las resoluciones de 3 de abril de 1995, 8 y 22
de julio de 2005, 12 de noviembre de 2011, 12 y 16 de noviembre de 2015, 1 de
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junio de 2018 y 23 de enero de 2020, entre otras citadas en los «Vistos» de la
presente) ha puesto de relieve la sustancial diferencia, como titulos sucesorios
atributivos o sustantivos, entre el testamento y acta de notoriedad de declara-
cién de herederos abintestato. En las actas lo relevante es la constatacién de
determinados hechos —fallecimiento, filiacion, estado civil, cényuge, etc.— de
los que deriva la atribucion legal de los derechos sucesorios. Por el contrario,
en la delacién testamentaria lo prevalente es la voluntad del causante. El tes-
tamento es un negocio juridico que, en tanto que manifestacién de la voluntad
del causante, se constituye en ley de la sucesion (cfr. art. 658 CC). El mismo,
como titulo sustantivo de la sucesién hereditaria (cfr. art. 14 LH), junto, en su
caso, con el titulo especificativo o particional, seran los vehiculos para que las
atribuciones hereditarias sobre bienes o derechos concretos puedan acceder al
Registro.

En el ambito de la sucesién intestada, esta Direccién General ha entendido
que puede inscribirse la particién si en la escritura se realiza un testimonio
en relacion de los particulares del documento (la declaracién judicial o acta
de declaracién de herederos abintestato) necesarios para la calificacion e
inscripcién en el Registro de la Propiedad, los cuales quedan de este modo
bajo la fe publica notarial, satisfaciéndose con ello la exigencia de documen-
tacion auténtica para la inscripcion establecida en el articulo 3 de la Ley
Hipotecaria. La vigente Ley 15/2015, de la Jurisdiccién Voluntaria, confirma
lo expuesto. En su articulo 22.2, delimita claramente el dmbito de la cali-
ficacién registral respecto de los expedientes de jurisdiccién voluntaria. La
calificacion registral de las actas notariales de declaraciones de herederos
abintestato abarcara la competencia del notario, la congruencia del resultado
del acta con el expediente —incluyendo la congruencia respecto del grupo de
parientes declarados herederos—, las formalidades extrinsecas y los obstaculos
que surjan del Registro.

En la escritura de adicién cuya calificacion motiva el presente recurso se
contienen variadas resefias segtn las distintas sucesiones que se han producido
hasta la adicién, para las que, en cada una de ellas, se sehala la necesidad de
aportar determinados documentos complementarios, que, por tanto, se han de
analizar separadamente. Pues bien, efectivamente, dado que, conforme la es-
critura de adicién, no se han acompanado los certificados de defuncion y del
Registro General de Actos de Ultima Voluntad, la aportacién de estos, bastaria
para cumplir la necesidad de esta acreditacion, por lo que esta parte del defecto
debe ser confirmada.

El segundo defecto senalado es que, para el caso de haberse adjudicado algin
derecho a la viuda tal como el usufructo, es necesario aportar el certificado de
defuncién de la esposa del testador. Alega el recurrente que se trata de un bien
privativo del causante y que conforme su testamento, resulta que «lega a su citada
esposa, en pago de los derechos legitimarios que la ley le asigna, el usufructo
vitalicio de todos los bienes, derechos y acciones que tengan caracter ganancial»,
por lo que debera entenderse por cumplido el requisito. Pero dado que se trata
de una legitimaria y el valor de la finca que se adiciona determina el valor de su
legitima, habra que acreditar en su caso que esa legitima se cubre, lo que sera
con la escritura de herencia; o en caso de fallecimiento de la legitimaria, habra
que acreditar el mismo, con el certificado de defuncién. Por tanto, el defecto
debe ser confirmado.
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Resolucién de 29-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Escalona.

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: DETERMINACION DE LAS CUOTAS DE TI-
TULARIDAD DE LOS CONDUENOS.

Se admite que del contexto de la forma de hacer el reparto del haber par-
ticional se deduce con claridad que los bienes se adjudican por partes iguales
entre los herederos.

La cuestién es si del contenido de la escritura resulta determinado de forma
clara que la adquisicién lo ha sido por mitad y partes iguales o con datos mate-
maticos que permitan conocer de forma indubitada la participacién. Debe tenerse
en cuenta que, en la parte expositiva, referido al titulo sucesorio, se hace constar
que los adjudicatarios son herederos por partes iguales; se dispone en la escritura
que «en pago de los derechos que en ella les corresponde, se adjudican la tota-
lidad de los bienes descritos por el valor conjunto de noventa y dos mil treinta
y nueve euros con cuarenta y nueve céntimos (92.039,49). Asciende por tanto el
valor de lo adjudicado a favor de cada uno de los hijos y herederos a la cantidad
de cuarenta y seis mil diecinueve euros con setenta y cinco céntimos (46.019,7),
y siendo lo adjudicado igual a sus respectivos haberes netos, quedan pagados (...)
Con estas adjudicaciones, los comparecientes se dan por enteramente satisfechos».
Asi, se ha hecho la adjudicacion en comunidad a ambos, de forma que se deduce
indudablemente que sus adjudicaciones son iguales y, dado que no se diferencian
cuotas, como bien sostiene el recurrente, se presumen iguales, mientras no se prue-
be lo contrario, las porciones correspondientes a los participes en la comunidad,
conforme el articulo 393 del Cédigo Civil. Por tanto, debe concluirse en este caso
concreto, que es indubitado que el bien se adjudica a ambos herederos por mitad.

Resolucién de 29-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de San Sebastian, namero 2.

DERECHO FORAL VASCO: NATURALEZA DE LA LEGITIMA.

Se considera que la legitima foral vasca (salvo en el territorio de Ayala) tiene
naturaleza de «pars valoris bonorum», siendo imprescindible la intervencion del
legitimario en la particién.

Aunque colectiva, la naturaleza de la legitima foral vasca sigue manteniéndose
como «pars valoris bonorum» vy, en consecuencia, la existencia de legitimarios
implica la necesaria intervencién de los mismos en la particién. La legitima es
definida en el articulo 48.1 de la Ley 5/2015 como «una cuota sobre la herencia,
que se calcula por su valor econémico, y que el causante puede atribuir a sus
legitimarios a titulo de herencia, legado, donacién o de otro modo». En conse-
cuencia, aunque se extiende la aplicacion de la actual normativa vasca a la tota-
lidad del Pais Vasco y se reduce y adapta el concepto de los derechos forzosos a
la nueva legislacién, por reminiscencia histérica, sigue existiendo una legitima,
que siendo colectiva no es la puramente formal como la navarra; y, que confor-
me resulta de la exposicién de motivos de la Ley 5/2015, solo se mantiene en su
concepto de legitima formal, en la zona del antiguo Fuero de Ayala.
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Asi, la legitima foral vasca es colectiva, cabe el apartamiento de los legiti-
marios tanto de forma expresa como tacita; pero esto, como regla general, no
significa, que el legitimario no apartado no pueda tener unos mecanismos de
defensa para el amparo de su derecho, aunque sea minimo, puesto que, aunque
colectiva, la naturaleza sigue manteniéndose como «pars valoris bonoruni».

De acuerdo con estos parametros, ante el apartamiento expreso de la tnica
hija, se entienden como legitimarios los dos nietos nombrados por el testador,
si bien con la consideracién especial de que, en el caso de la legitima vasca, las
nietas no tienen derecho a la legitima de un tercio, sino que lo que tienen es el
derecho a concurrir en la particién (por ser «pars valoris bonorum») pero a los
solos efectos de que se cuantifique la legitima y se les complemente, en su caso,
respecto de la legitima que se dice ya entregada a la hija.

Como afirmé esta Direccién General en resolucién 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 interponer el juicio de testamentaria y participar en la parti-
cién hereditaria si el testador no la hubiere efectuado por si mismo ni la hubiere
encomendado a contador partidor. Por lo tanto, a falta de persona designada por
el testador para efectuar la liquidacién y particién de herencia (art. 1057, parrafo
primero, CC), y aunque el testador considere que el legitimario ha sido satisfecho
en sus derechos, la comparecencia e intervencion de este es inexcusable, a fin
de consentir las operaciones particionales de las que resulte que no se perjudica
su derecho de caracter forzoso.

Resolucién de 29-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Valladolid, nimero 6.

BIENES GANANCIALES: VIVIENDA ADQUIRIDA ANTES DEL MATRIMONIO
PERO CON HIPOTECA PAGADA DESPUES.

Se entiende que la aplicacion de los articulos 1354 y 1357 del Cédigo Civil
determina que la parte de la vivienda correspondiente a las cuotas satisfechas
durante el matrimonio tendra naturaleza ganancial, siendo esta regla extensible
al garaje adquirido juntamente con la vivienda.

Debe estimarse (cfr., por todas, las resoluciones de este Centro Directivo de
27 de julio y 24 de noviembre de 2015) que, tratindose de la vivienda familiar
adquirida en estado de soltero y pagandose durante el matrimonio el préstamo
hipotecario con dinero ganancial, la titularidad privativa inicial habra devenido
—ex lege— con los desembolsos realizados, en el nacimiento de una comunidad
romana por cuotas entre la sociedad de gananciales y el cényuge titular, en
proporcion al valor de las aportaciones respectivas (cfr. arts. 1354 y 1357.2 CC).
Esa situacion y la consiguiente extincién de ese condominio, para tener acceso
registral, tiene que ser asi convenida por las partes (cfr. art. 91.3 RH).

Por lo que se refiere a la cuestién concreta que se plantea en este expediente,
y si se atiende a la ratio legis de tales preceptos, deben aplicarse las mismas con-
sideraciones a la adquisicion de la plaza de garaje, de suerte que sea equiparada a
la vivienda, de la que no es sino un elemento accesorio. A tal efecto, no puede ser
determinante el hecho de que —como alega la registradora— no esté gravada con la
hipoteca que garantiza el préstamo con el que se financia la compra de la vivienda.
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Resolucién de 29-7-2022
BOE 9-8-2022
Registro de la Propiedad de Madrid, ntmero 22.

HERENCIA: ACREDITACION DEL ACTA DE DECLARACION DE HEREDEROS.

Se reitera la doctrina sobre la diferencia entre el testamento y el acta de
declaracion de herederos, bastando en este tltimo caso la relacion de los parti-
culares necesarios para la inscripcion.

Esta Direccién General (cfr. las resoluciones de 3 de abril de 1995, 8 y 22
de julio de 2005, 12 de noviembre de 2011, 12 y 16 de noviembre de 2015, 1 de
junio de 2018 y 23 de enero de 2020, entre otras citadas en los «Vistos» de la
presente) ha puesto de relieve la sustancial diferencia, como titulos sucesorios
atributivos o sustantivos, entre el testamento y acta de notoriedad de declara-
ci6on de herederos abintestato. En las actas lo relevante es la constatacién de
determinados hechos —fallecimiento, filiacién, estado civil, cényuge, etc.— de
los que deriva la atribucion legal de los derechos sucesorios. Por el contrario,
en la delacion testamentaria lo prevalente es la voluntad del causante. El tes-
tamento es un negocio juridico que, en tanto que manifestaciéon de la voluntad
del causante, se constituye en ley de la sucesion (cfr. art. 658 CC). El mismo,
como titulo sustantivo de la sucesién hereditaria (cfr. art. 14 LH), junto, en su
caso, con el titulo especificativo o particional, seran los vehiculos para que las
atribuciones hereditarias sobre bienes o derechos concretos puedan acceder al
Registro.

En el ambito de la sucesion intestada, esta Direcciéon General ha entendido
que puede inscribirse la particion si en la escritura se realiza un testimonio
en relacién de los particulares del documento (la declaracién judicial o acta
de declaracién de herederos abintestato) necesarios para la calificacion e
inscripcién en el Registro de la Propiedad, los cuales quedan de este modo
bajo la fe publica notarial, satisfaciéndose con ello la exigencia de documen-
tacion auténtica para la inscripcién establecida en el articulo 3 de la Ley
Hipotecaria. La vigente Ley 15/2015, de la Jurisdiccién Voluntaria, confirma
lo expuesto. En su articulo 22.2, delimita claramente el ambito de la cali-
ficacion registral respecto de los expedientes de jurisdicciéon voluntaria. La
calificacion registral de las actas notariales de declaraciones de herederos
abintestato abarcara la competencia del notario, la congruencia del resultado
del acta con el expediente —incluyendo la congruencia respecto del grupo de
parientes declarados herederos—, las formalidades extrinsecas y los obstéaculos
que surjan del Registro.

En el presente caso, en la primera de las actas sobre declaracién de he-
redera abintestato el notario hace constar, entre otros extremos, las pruebas
documentales vy testificales en que se basa la notoriedad que respecto de dicha
declaracién consta en la segunda acta, en los términos que se transcribe en
el apartado I de los antecedentes de hecho de esta resolucién. Interesa hacer
constar que en dichas actas figuran los datos relativos a la fecha de nacimiento
y de fallecimiento de la causante, estado civil y, concretamente, que esta se
hallaba separada de hecho de su esposo como resulta de las declaraciones de
la requirente del acta, de la prueba documental por ella aportada, asi como la
declaracion testifical presentada.
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Resolucién de 27-7-2022
BOE 10-8-2022
Registro de la Propiedad de Miranda de Ebro.

ARRENDAMIENTOS /RI'JSTICOS: DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO EN
CASO DE DISOLUCION DE CONDOMINIO.

Partiendo del analisis de la naturaleza juridica de la disolucién de condomi-
nio, se concluye que no hay lugar a los derechos de tanteo y retracto arrendaticio
previstos en la Ley 49/2003.

El debate sobre la naturaleza juridica de la extincién de la comunidad ha dado
lugar a numerosas aportaciones jurisprudenciales y doctrinales. Cualquiera que
sea la teoria que sobre su naturaleza juridica se pretenda acoger entre las varias
formuladas, bien la de considerar que en la comunidad hay una concurrencia de
varias propiedades separadas recayente cada una de las cuales sobre una cuota
o porcion ideal de la cosa —articulo 399 del Cédigo Civil—, bien la de entender
que hay una sola propiedad o derecho que manteniéndose tnico se atribuye por
cuotas ideales a los distintos comuneros —articulos 392 y 395 del Cédigo Civil—;
bien, en fin, la de estimar que en la comunidad se produce la concurrencia de
varias propiedades totales sobre toda la cosa, reciprocamente limitadas por su
concurso —articulo 394 del Cédigo Civil y sentencia del Tribunal Supremo de 28
de mayo de 1986—, es necesario que exista una situacion de titularidad plural
recayente sobre uno o varios bienes o derechos.

El Cédigo Civil solo regula en rigor la extincién total de la comunidad. El
pretendido negocio de «extincién parcial» de comunidad (que la recurrente niega
existir en la escritura calificada), no aparece tipificado legalmente y no presenta
ninguna semejanza que genere identidad de razén con el de extincién total, por
lo que no puede pretenderse la aplicacion analégica a aquella del régimen ju-
ridico de esta. Solo se podria invocar una especialidad legal para los supuestos
de reduccién del nidmero de comuneros en el supuesto de que uno de ellos no
quiera contribuir a los gastos de conservacion de la cosa comtn, renunciando a
la participacién que le corresponde (cfr. art. 395 CC), especialidad que sin em-
bargo no autoriza a hablar con propiedad de extincién parcial de la comunidad.

Si el acto no produce la disminuciéon de miembros de la comunidad, sino
simplemente la alteracién de las cuotas de los mismos, no cabra calificarlo de
acto de disolucién, porque no existiran elementos suficientes para distinguirlo
de la simple transmisién de cuotas. Sin embargo, todo acto, aunque no implique
reduccién de los miembros de la comunidad, por propia naturaleza, puede en-
tenderse encaminado al cese final de la situacién de comunidad y, aunque no se
logre dicho efecto totalmente, si el acto tiende naturalmente a dicho resultado,
podra ser calificado de disolucion.

En orden a la polémica sobre si la divisiéon de la cosa comun constituye o
no un acto traslativo o dispositivo, o de mero desenvolvimiento del propio de-
recho originario del comunero que permite la concreciéon de la cuota sobre un
bien individual o una porcién material de un bien concreto (vid. sentencias del
Tribunal Supremo de 3 de febrero de 1982, 12 de abril de 2007 y 25 de febrero
de 2011, y resoluciones de 14 de diciembre de 2000, 26 de abril de 2003 y 19 de
mayo y 26 de julio de 2011), sin duda hoy se considera mayoritariamente que
se trata de un negocio de naturaleza especificativa y no traslativa.

En el supuesto de este expediente no se trata de una transmisién de cuotas
entre participes ni de una mal llamada disolucién parcial de comunidad, sino que
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se ha procedido a una extincién total mediante la formaciéon de lotes homogéneos
que son adjudicados a cada comunero (una de las formas posibles antes resefia-
das); sin que exista una trasmision, pues de la situacién inicial de tres comuneros,
duenios por iguales partes indivisas de cada una de las fincas (por herencia), se
pasa como consecuencia del negocio realizado a un tnico duefio de cada finca
(dos en uno de los casos) al tratarse de lotes formados homogéneamente; pero
no en virtud de una inexistente transmisién de cuotas por parte de los demas, y
sin olvidar que aqui no han mediado compensaciones por eventuales excesos de
adjudicacién (que no han existido).

Respecto de la cuestion relativa a los derechos de tanteo, retracto y adquisi-
cién preferente en caso de enajenacién de fincas rusticas arrendadas, en la vigente
legislacion no se alude a «cualesquiera contratos distintos de la compraventa»,
sino que exige una verdadera transmision; y, como se ha concluido en parrafos
anteriores, la extincién de comunidad no lo es, por lo que se excluiria el derecho
de adquisicion preferente en favor del arrendatario. Por lo demas, cabe recordar
otra idea bésica y reiterada por este Centro Directivo, cual es la interpretacién y
aplicacion restrictiva de los derechos de adquisicién preferente.

Resolucién de 27-7-2022
BOE 10-8-2022
Registro de la Propiedad de San Cugat del Vallés, namero 2.

PUBLICIDAD FORMAL: CONSIGNACION DEL PRECIO DE LAS TRANSMI-
SIONES.

Se recuerda que con caricter general no es posible la consignacién en la
publicidad formal del precio de las transmisiones.

Con caréacter previo debemos recordar (cfr. resoluciones de 6 de noviembre y
11 de diciembre de 2017 y 14 marzo de 2019, entre otras), que con arreglo a lo
dispuesto en los articulos 221 y 222 de la Ley Hipotecaria y 332 de su Reglamen-
to, el contenido del Registro solo se ha de poner de manifiesto a quienes tengan
interés en conocer el estado de los bienes y derechos inscritos y, por tanto, este
interés se ha de justificar ante el registrador.

En el supuesto de este expediente, el registrador estima suficientemente acre-
ditada tanto la finalidad perseguida con la solicitud de publicidad como el interés
legitimo del solicitante para obtener la informacién sobre el estado actual de la
finca en el Registro, pero a su juicio, no se rednen los requisitos para que en
la certificacién expedida se incluya el precio de la segunda transmision.

Como regla general, el registrador, como responsable del Registro y en el
ejercicio de su funcién publica, controla la finalidad, contenido y uso del trata-
miento de los datos personales, debiendo decidir, caso por caso, si procede incluir
el precio de la transmisiéon de un inmueble en la publicidad registral. Asi serian
supuestos admisibles de inclusién del precio en la publicidad y que son aplicables
a la luz de la Ley Orgénica de Protecciéon de Datos Personales y garantia de los
derechos digitales, 3/2018 de 5 de diciembre: a) cuando los precios o valores
solicitados lo sean de operaciones juridico-econémicas en los que sean parte
Unicamente personas juridicas o empresarios individuales o comerciantes, en su
condicion de tales; b) cuando, a juicio del registrador, se considere que dicho dato
esta incluido dentro de la publicidad de caracter «trafico juridico inmobiliario»,
puesto que la cesién vendria justificada por la normativa hipotecaria; c) cuando
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se trate de permitir al solicitante el ejercicio de un derecho que tenga reconocido
por una norma con rango de ley o en cumplimiento de un deber impuesto por
una norma de igual rango, lo cual se acredite suficientemente al registrador, y d)
en el supuesto de que la peticién del precio se realice por agencias que actien
por cuenta de entidades financieras, acreditando el encargo recibido y la entidad
en cuyo nombre actten, de conformidad con las circulares del Banco de Espaiia,
referentes a la obligacién de cubrir los activos calificados como dudosos, previa
estimacién del deterioro de su valor, para lo cual es necesario conocer los datos
cuya cesion se pretende. En el caso de la segunda transmision el precio de venta
refleja un dato sensible, como es la capacidad econémica de los compradores, que
no puede incluirse en ninguna de las excepciones a la normativa de proteccién
de datos antes citadas. El anuncio de posibles acciones judiciales no es motivo
suficiente para enervar el derecho a la proteccién de datos de caracter personal.

Resolucién de 27-7-2022
BOE 10-8-2022
Registro de la Propiedad de Ferrol.

CONDICION RESOLUTORIA: DISTRIBUCION DEL PRECIO APLAZADO.

Se debe aplicar las normas sobre imputacién de pagos para determinar la
parte de precio ya satisfecho a cada una de las fincas, y asi determinar el precio
aplazo por el que queda afecta cada una.

Es doctrina de este Centro Directivo (cfr., por todas, la resolucién de 28 de
febrero de 1994) que cuando al impago del precio aplazado de varias fincas ven-
didas se liga la facultad resolutoria del contrato por la parte vendedora, tal pacto
no es inscribible sin distribuir o determinar cudl es la parte del precio pendiente
del que ha de responder cada una de las fincas vendidas, pues la exigencia del
articulo 11 de la Ley Hipotecaria, como una manifestacién del conocido como
principio de determinacién, consecuencia a su vez del de especialidad que la lle-
vanza del Registro por fincas impone, no deja lugar a dudas sobre su necesidad.

En el presente caso se fija en el mismo acto el precio concreto que se atribuye
a cada una de las tres fincas vendidas, y, al no imputarse la cantidad anticipada a
cuenta del precio cuyo pago es aplazado, habran de aplicarse las normas del Cédigo
Civil relativas a la imputacion de pagos (cfr. art. 1172, 1173 y 1174 CC y la Resolu-
cién de este Centro Directivo de 12 de mayo de 2011). Por ello, el registrador debe
aplicar el criterio legal de imputacién establecido en el articulo 1174 del Cédigo Civil
para reflejar en el asiento registral la distribucién del precio cuyo pago es aplazado
entre las tres fincas vendidas (respectivamente, 32 000, 24 000 y 24 000 euros).

Resolucién de 27-7-2022
BOE 10-8-2022
Registro de la Propiedad de Madrid, namerol6.

CONCESIONES ADMINISTRATIVAS: FORMA DE INSCRIPCION.
Cabe la inscripcién de una concesién como bien inmueble o la afectacién

de fincas a una concesién, pero es necesario presentar el titulo concesional co-
rrespondiente.
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El articulo 334 del Cédigo Civil en su apartado décimo califica como bienes
inmuebles «las concesiones administrativas de obras publicas y las servidum-
bres y demas derechos reales sobre bienes inmuebles». La posibilidad de inscri-
bir la concesiéon administrativa como bien inmueble, en si misma considerada,
viene prevista en el articulo 31 del Reglamento Hipotecario al determinar que
«las concesiones administrativas que afecten o recaigan sobre bienes inmuebles,
se inscribirdan a favor del concesionario con la extensién y condiciones que
resulten del titulo correspondiente». Como resulta del precepto, deben afectar
o recaer sobre bienes inmuebles, por lo que se excluyen las concesiones de
servicios publicos, que se califican en el articulo 336 del Codigo Civil como
bienes muebles. Asi lo afirmé la resolucién de este Centro Directivo de 16 de
septiembre de 2021. No obstante —como aclaré la resolucién de 5 de enero de
2022— nada impide, la constancia registral de la afectacién de determinados
inmuebles a una concesién de servicio publico, dada la transcendencia real de
la afectacion.

No necesariamente los bienes afectos a una concesién son bienes demaniales
publicos. El dato de la afectacion carece de virtualidad suficiente para prejuzgar
la titularidad publica de un bien. Las concesiones administrativas son por tanto
inscribibles en el Registro de la Propiedad, como verdaderos inmuebles que son
(art. 334 CC), al igual que los derechos reales constituidos sobre las mismas. En
esto se diferencian de las meras autorizaciones administrativas para la utilizacion
de bienes demaniales, que solo serdn inscribibles en el Registro de la Propiedad
cuando la autorizacion atribuya un derecho de aprovechamiento especial sobre
dichos bienes de dominio publico.

Ahora bien, en este caso, la mera aportacién de la orden de la orden 1689/2020,
de 20 de julio, de la Consejeria de Educacién y Juventud de la Comunidad de
Madrid, no es suficiente para motivar la practica de una inscripcion de concesion
administrativa en el Registro de la propiedad, pues no se acompaifia titulo con-
cesional alguno. Una vez que se formalice el titulo inscribible, e identificados los
inmuebles que, en su caso, quedan afectos (con expresion, si son bienes inscritos,
de las circunstancias exigidas por la legislacién hipotecaria para la descripcion
de la finca ex art. 9 LH) podra calificarse el alcance y contenido de la concesion
administrativa cuya inscripcion se pretende.

Finalmente debe confirmarse la exigencia de que previamente a la calificacién
e inscripcion (conforme al art. 254 LH) deba acreditarse el pago, no sujecién o
exencion de los impuestos que graven la concesién, como es el impuesto sobre
transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados (véase articulo 7.1.
del Texto refundido de la Ley del impuesto sobre transmisiones patrimoniales y
actos juridicos documentados).
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Registro Mercantil y Bienes Muebles

Por Servicio de Coordinacion RRMM

Resolucién de 13-6-2022.
BOE 7-7-2022
Registro Mercantil de Valencia, namero VI

EX/CLUSIC')N DE SOCIO EN SOCIEDAD LIMITADA PROFESIONAL: EJECU-
CION E INSCRIPCION DEL ACUERDO DE EXCLUSION.

SE CONFIRMA

Aunque como regla general, la Ley de Sociedades Profesionales establece que
la exclusién del socio sera eficaz desde el momento en que se notifique al socio
afectado, ello no excluye la aplicacién de las normas de la LSC y del RRM sobre
ejecucion y la inscripcién del acuerdo de exclusion del socio (valor razonable
a pagar, experto que lo fije y procedimiento de valoracién, manifestacion de
reembolso o consignacion, reduccién de capital) para que dicho acuerdo, con la
consiguiente reduccion (salvo adquisicién de las participaciones por la sociedad,
los socios o un tercero), sea oponible a terceros.

Resolucién de 14-06-2022.
BOE 7-7-2022
Registro Mercantil de Huelva

NO CABE DESI(}NACION DE AUDITOR VOLUNTARIO ST HAY RESOLUCION
DE DESIGNACION DE AUDITOR A PETICION DE SOCIO MINORITARIO

SE CONFIRMA

Existiendo resolucion de designacion de auditor a peticién de socio minorita-
rio no cabe inscribir designacién de auditor voluntario sin dejar sin efecto dicha
resolucién en el procedimiento adecuado y con intervencién de los interesados.
Por otro lado, el nombramiento del auditor voluntario no se encuentra entre las
excepciones al cierre registral por falta de depdsito de cuentas. Si se pretende
la revocacién del auditor nombrado por el registrador y la designacion de otro
distinto, habra que acudir al procedimiento oportuno (arts. 350 y sigs. RRM).
El recurso contra la calificacién del registrador solo puede tener por objeto la
impugnacién de la misma.
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Resolucién de 21-6-2022.
BOE 25-7-2022
Registro Mercantil de Madrid, nimero VIII

MODIFICACION DE ESTATUTOS: CUOTA DE LIQUIDACION EN ESPECIE.
SE REVOCA

La Direccién General reitera doctrina (resoluciéon de la Direccién General
de 4 de mayo de 2016, entre otras) que siempre que se respeten los limites del
principio de autonomia de la voluntad en el ambito de derecho de sociedades
y, especialmente, como es este caso, en sociedades de responsabilidad limitada,
cabe establecer una modificacién de estatutos por la que el contenido de la cuota
de liquidacion se pueda establecer en especie.

El marcado caracter imperativo de las operaciones de liquidacion ceden en
aquellos casos en que a salvo los derechos de los socios y de terceros, asi resulta
por acuerdos de aquellos o por disposicién de los estatutos cuando la ley asi lo
autoriza, —en este supuesto se adopta por unanimidad— (art. 393 LSC).

Para que los estatutos prevean semejante posibilidad —ya aceptado por la
resolucién de 13 de febrero de 1986—, es preciso que el acuerdo de modificacion,
cuando no resultare de los estatutos inicialmente aprobados, sea adoptado por
todos los socios de la sociedad con fundamento en el articulo 292 LSC segtuin
afirmé la resolucion de 30 de julio de 2015.

Resolucién de 20-6-2022.
BOE 26-7-2022
Registro Mercantil de Huelva.

LOS ESTATUTOS TIENEN QUE RECOGER LAS FORMAS ESPECIALES DE
CONVOCATORIA DE JUNTA GENERAL PARA LOS SUPUESTOS DE MODIFI-
CACIONES ESTRUCTURALES DE LAS SOCIEDADES. RELACIONES ENTRE
USUFRUCTUARIO Y NUDO PROPIETARIO.

SE CONFIRMA PARCIALMENTE

La Direccién General confirma y reitera doctrina de la resolucién de la Direc-
cion General de los Registros y el Notariado de 4 de octubre de 2021 en el sentido
de que la previsién estatutaria de un régimen convencional de convocatoria en
sustitucién del régimen legal debe contemplar expresamente las excepciones para
los casos de modificaciones estructurales.

Por otro lado, la Direcciéon General revoca la calificacion de la registradora
con relacién a las fuentes del derecho aplicable en las relaciones entre el usu-
fructuario y el nudo propietario que estaran sujetas a lo que sobre el particular
establezca el titulo constitutivo o resulte de la legislaciéon que le sea aplicable.
En el supuesto que nos ocupa esta legislacion aplicable viene detallada en los
propios estatutos al indicar que se aplican los articulos 128 y 129 de la ley a la
liquidacién del usufructo y al ejercicio del derecho de asuncién de nuevas par-
ticipaciones sociales, abonandose en este ultimo caso en dinero las cantidades
que hayan de pagarse por el nudo propietario al usufructuario (art. 131.2 LSC).
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Resolucién de 21-6-2022.
BOE 26-7-2022
Registro Mercantil de Madrid, nimero VIII

MODIFICACION DE ESTATUTOS: CUOTA DE LIQUIDACION EN ESPECIE.
SE REVOCA

La Direcciéon General reitera la doctrina (resolucién de la Direccién Ge-
neral de los Registros y el Notariado de 4 de mayo de 2016, entre otras) que
siempre que se respeten los limites del principio de autonomia de la voluntad
en el ambito de derecho de sociedades y, especialmente, como es este caso,
en sociedades de responsabilidad limitada, cabe establecer una modificacion
de estatutos por la que el contenido de la cuota de liquidacién se pueda esta-
blecer en especie.

El marcado caracter imperativo de las operaciones de liquidacién ceden en
aquellos casos en que a salvo los derechos de los socios y de terceros, asi resulta
por acuerdos de aquellos o por disposicion de los estatutos cuando la ley asi lo
autoriza, —en este supuesto se adopta por unanimidad— (art. 393 LSC).

Para que los estatutos prevean semejante posibilidad —ya aceptado por la
resolucién de 13 de febrero de 1986—, es preciso que el acuerdo de modificacion,
cuando no resultare de los estatutos inicialmente aprobados, sea adoptado por
todos los socios de la sociedad con fundamento en el articulo 292 LSC segtin
afirmo la resolucién de 30 de julio de 2015.

Resolucién de 22-6-2022.
BOE 26-7-2022
Registro Mercantil de Murcia, namero IIT

SOLICITUD DE AUDITOR POR SOCIO MINORITARIO: CONSECUENCIAS LE-
GALES EN CASO DEL CIERRE DE EXPEDIENTE POR NO ACEPTAR LOS
AUDITORES NOMBRADOS.

SE CONFIRMA

La Direcciéon General confirma y reitera doctrina de la resolucién de 3 de
diciembre de 2020, en la que se indicaba que tras solicitar el socio minoritario
nombramiento de auditor es obligatorio que el depésito de cuentas vaya acom-
panado por el informe de este. En el caso de que se haya llevado a cabo tres
nombramientos de auditor por parte del registrador, si todos ellos deciden no
aceptar el nombramiento se produce el cierre del expediente, pero la obligacion
de que en el depésito de cuentas se acomparie el pertinente informe de auditor
persiste. Dicha consecuencia legal dejara de persistir si el socio minoritario desiste
o renuncia a su derecho.
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Resolucién de 28-6-2022.
BOE 26-7-2022
Registro Mercantil de Barcelona, nimero XIIT

FALTA DE AUTOLIQUIDACION DEL IMPUESTO. OBLIGACION DEL SOCIO
EXTRANJERO, SUSCRITOR DE AUMENTO DE CAPITAL, DE ACREDITAR SU
NIF. INSCRIPCION DE NOMBRAMIENTO DE CONSEJERO CUANDO EXISTE
DISCREPANCIA EN EL REGISTRO MERCANTIL.

SE CONFIRMA PARCIALMENTE

La Direccién General confirma y reitera doctrina de numerosas resoluciones
(24 de junio de 2010, 26 de enero de 2012 y 19 de octubre de 2016) en virtud de
la cual la falta de acreditacién del pago del impuesto cierra el Registro.

El articulo 38 RRM regula la constancia de identidad, y exige una serie de
datos para determinados actos, entre los que se encuentra el aumento de capital.
A estos efectos indica que los extranjeros pueden acreditar su identidad median-
te el pasaporte, la tarjeta de residencia o de cualquier otro documento legal de
identificacién, con declaracion de estar vigentes. Solo cuando lo exija la norma-
tiva tributaria sera obligatorio el que conste el nimero de identificacion fiscal,
existiendo numerosa normativa en la que indica que para este tipo de actos es
necesario identificar el NIF por parte del extranjero en los casos de aumento de
capital la Direccién General confirma tal exigencia.

Finalmente, la Direccién General admite que el tnico acuerdo adoptado es
el nombramiento de un consejero por la junta general, habiendo discrepancia al
final del texto cuando indica que el Consejo de administraciéon se compone de
5 consejeros cuando en el Registro Mercantil constan 4; dicha discrepancia no
afecta a este nombramiento Si afectara cuando se pretenda inscribir acuerdos
que se adopte por este consejo de administracién, en cuyo se tendra que observar
tal discrepancia. No obstante, en este supuesto tampoco procede la inscripcion
por faltar la aceptacion del cargo de dicho consejero.

Resolucién de 29-6-2022.
BOE 26-7-2022
Registro Mercantil de Madrid, nimero XIIT

CUANDO LA SUSTITUCION DEL OBJETO SOCIAL IMPLICA MODIFICACION
SUSTANCIAL HAY CAUSA LEGAL DE SEPARACION DEL SOCIO.

SE CONFIRMA

La Ley 25/2011, de 1 de agosto indica que estamos ante una sustitucién del
objeto social cuando conlleva una modificaciéon sustancial del mismo (STS de
10 de marzo de 2011 y resoluciones de 18 de agosto y 11 de noviembre de 1993,
resolucién de 28 de febrero de 2019 y RDGSJFP de 12 de abril de 2021 sigue el
mismo criterio en materia de designaciéon de expertos).

La supresién de actividades incluidas en el objeto social debe ser considerada
una modificacién sustancial (art. 346 LSC) tal y como ocurre en este caso por lo
que la Direccién General confirma que no se puede llevar la inscripcién por no
haberse acreditado el derecho de separacion de todos los socios que no hubieren
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votado a su favor, asi como si no se acredita que se ha cumplido con lo estable-
cido en los articulos 348 —publicidad del acuerdo— y 349 LSC —oposicién de
los socios no concurrentes a la junta—.

Resolucién de 10-6-2022
BOE 1-8-2022
Registro Mercantil de Burgos

CESE DE ADMINISTRADORES POR CERTIFICACION EXPEDIDA POR LOS
NOMBRADOS Y OPOSICION DE LOS ANTERIORES POR DESCONVOCATORIA
DE JUNTA GENERAL: VALIDEZ Y EFECTOS.

SE CONFIRMA

Se trata de un caso de nombramiento de nuevos administradores manco-
munados mediante certificacion expedida por los nombrados y oposicién de los
anteriores acreditando la desconvocatoria de la junta.

La desconvocatoria de una junta general se debe considerar valida cuando
se ha cumplido los requisitos de publicidad necesarios y la antelacién suficiente
—en este caso por burofax (igual que la convocatoria, que todos han recibido
menos el recurrente que ha demorado su recogida) (STS 198/2004 y RDGRN de
21 de enero de 2013, 28 de julio de 2014, 22 de mayo de 2017).

Considerada validamente desconvocada la junta general por el 6rgano compe-
tente para ello, debe rechazarse la inscripcion de los acuerdos sociales adoptados
en la misma (art. 111.1 RRM). El articulo 111 RRM trata evitar la inscripcién
de nombramientos inexistentes en los casos en que la certificacion es expedida
por el nombrado y solo la oposicién fundada en la justificacién de dicho acuerdo
a la falta de autenticidad del nombramiento puede justificar el cierre registral
(RDG de 12 de abril de 2022 y 9 de junio de 2021).

Resolucién de 4-7-2022
BOE 8-1-2022
Registro Mercantil de Barcelona, nimero II

SOLICITUD POR LA MINORIA DE LEVANTAMIENTO ACTA NOTARIAL DE LA
JUNTA DONDE SE APRUEBAN LAS CUENTAS: LA FALTA DEL ACTA NOTARIAL
CONLLEVA LA INEFICACIA DE TODOS LOS ACUERDOS.

SE CONFIRMA

Solicitada por la minoria al administrador el levantamiento de acta notarial
de la junta que adopté6 el acuerdo de aprobacién de cuentas del ejercicio 2020,
esta documentacion de los acuerdos es imprescindible para su eficacia y su acceso
al Registro Mercantil (art. 203 LSC)
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Resolucién de 6-7-2022
BOE 1-8-2022
Registro Mercantil de Valencia, nimero I

AMPLIACION DE CAPITAL CON CARGO A RESERVAS: APROBACION DEL
BALANCE Y FECHA DEL INFORME DE AUDITORIA.

SE REVOCA

El acuerdo de ampliacion de capital es adoptado por unanimidad de todos
los socios con referencia a un concreto balance auditado. Se subsana el defecto
aportando el mismo y el informe de auditoria datado al dia siguiente de la junta.
Del acuerdo unanime por todos los socios se desprende que era conocido por
todos y no genera ningtin perjuicio a los socios (STS de 15 de julio de 2020, Sala
de lo Civil, Seccién Primera).

Resolucién de 18-7-2022.
BOE 4-8-2022
Registro de Bienes Muebles de Cérdoba.

NO ES EXIGIBLE QUE EL VEHICULO ESTE MATRICULADO EN LA DGT
PARA ACCEDER AL REGISTRO DE BIENES MUEBLES SI SU DESTINO NO
ES CIRCULAR.

SE REVOCA

La maquinaria —en nuestro caso vendimiadora y tractor— no son sus-
ceptibles de matriculaciéon en la DGT por no ser vehiculos cuyo destino sea
circular. No es necesario para acceder al Registro de Bienes Muebles y quedar
protegido por sus garantias inmobiliarias que un bien sea apto para circular
ni la previa matriculacién de este, siempre que tenga un nimero de fabrica-
cién o chasis que lo identifique. Ley sobre Trafico Circulacién de Vehiculos a
Motor y Seguridad Vial, aprobado por el Real Decreto Legislativo 6/2015, de
30 de octubre.

La conexion entre el Registro de Bienes Muebles y el registro administrativo
de tréfico tiene una finalidad simplemente de coordinacién entre la informacion
puramente administrativa y la juridica, pero la presuncién de legitimacién disposi-
tiva sobre bienes muebles inscritos en el Registro de Bienes Muebles corresponde
al titular inscrito en este (resolucion de 18 de febrero de 2021 y articulo 24 de
la Ordenanza de Venta a Plazos de Bienes Muebles).

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 793, pags. 2655 a 2765. Afio 2022 2763



Basilio Javier Aguirre Fernandez

Resolucién de 27-7-2022.
BOE 9-8-2022
Registro Mercantil de Tarragona, nimero I

MODIFICACION ESTATUTOS SOCIALES: VOTACION POR ARTICULO (ART. 197
BIS LSC). DERECHO DE SEPARACION DEL SOCIO MINORITARIO (ARTS. 346
Y 348 LSC).

SE CONFIRMA

A tenor del articulo 197 bis LSC la modificacién de estatutos sociales debe
votarse de forma separada por cada articulo o grupo de articulos. En el caso que
nos ocupa se ha incumplido la norma al votar la modificacién de los estatutos de
forma global. En dicha votacién han participado los dos socios de la sociedad,
el socio mayoritario y administrador por un lado y el socio minoritario (25% del
capital), consecuencia que el administrador ha planteado la votaciéon del cambio
de estatutos por refundiciéon de forma global se ha vulnerado el derecho de se-
paracion del socio conforme a los articulos 346 y siguientes LSC.

Resolucién 27-7-2022.
BOE 9-8-2022
Registro Mercantil de Mahén

ESTATUTOS SOCIALES: SISTEMA DE REMUNERACION DEL ORGANO DE
ADMINISTRACION.

SE CONFIRMA

Antes de entrar en el fondo del asunto, en cuanto a la forma, se discute por
el recurrente que no esta debidamente motivada y argumentada la calificacion
del registrador, cuestién que no es aplicable al presente caso porque no solo no
es cierto, sino que ha solicitado una doble calificacién.

Confirma la Direccién General su reiterada doctrina de que en la redaccién
de los estatutos sociales de una sociedad debe de quedar regulada el sistema de
remuneracion del érgano de administracién, determinando si dicho sistema con-
siste en una participaciéon de beneficios, con los limites legalmente establecidos,
en dietas, en un sueldo mensual o anual, seguros de vida, planes de pensiones,
utilizacién en beneficio propio de bienes sociales, en entrega de acciones o dere-
chos de opcién sobre las mismas o cualquier otro sistema que se desee establecer
(resoluciones 7 de julio y 16 de noviembre de 2021, entre otras).

No basta con una previsién de retribucién como ocurre en este caso, sino
que se requiere la determinacién del sistema o sistemas concretos de remune-
racion, si perjuicio de la competencia de la junta general de la sociedad para la
determinacién de la masa retributiva méxima a satisfacer en cada ejercicio anual,
ya se adopte el acuerdo al principio del ejercicio o en cualquier otro momento
(sentencia del Tribunal Supremo nimero 1859/2021, de 13 de mayo).
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Resumen de Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica

Resolucién de 27-7-2022.
BOE 9-8-2022
Registro Mercantil de Mélaga ntimero 1

PUBLICIDAD FORMAL MERCANTIL: FORMA DE EMISION Y COSTE. PUBLI-
CIDAD EN MASA. DATOS PERSONALES.

SE CONFIRMA

La Direccién General confirma su doctrina de que no cabe afirmar, como se
hace en el recurso, el caracter imperativo que la informacién deba ser publica,
abierta y gratuita ya que no puede confundirse el caracter ptublico del contenido
del Registro Mercantil con su acceso en masa e indiscriminado cuando se refiera
a datos de personas fisicas que, como en cualquier otro caso, estan protegidos
por normas especiales y de igual trascendencia que las que proclaman la pu-
blicidad del Registro Mercantil (Resolucién DGSJFP de 8 de febrero 2022, que
cita otras muchas).

En lo que respecta a la solicitud de informacién gratuita al amparo de la
Directiva 2012/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo de 13 de junio de
2012, por la que se modifican la Directiva 89/666/CEE del Consejo y las Directivas
2005/56/CE y 22009/101/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, en lo que res-
pecta a la interconexion de los registros centrales, mercantiles y de sociedades, se
encuentra en la actualidad limitada al siguiente contenido: el nombre y la forma
juridica de la sociedad; domicilio social de la sociedad y Estado miembro en el
que esta registrada, y el namero registro de la sociedad, y en todo caso cuando
la solicitud de la publicidad sea mediante el sistema de interconexién de regis-
tros introducido por dicha Directiva, cuyo efecto directo no cabe alegar en este
punto, pues su aplicaciéon no depende del Estado espaiiol sino de la plataforma
europea de interconexién de registros. Y en cuanto al pretendido efecto directo
de la Directiva 2019/1024 sobre apertura de datos del sector ptblico la misma
ya ha sido traspuesta al derecho espanol excluyendo de su ambito subjetivo al
Registro Mercantil.

Resolucién de 28-7-2022.
BOE 9-8-2022
Registro Mercantil de Guadalajara

INFORME DE AUDITORIA: IMPOSIBILIDAD DE REALIZAR EL TRABAJO DE
AUDITORIA.

SE REVOCA

De acuerdo a la resolucion de la Direccién General de 18 de octubre de 2018,
solo se debe denegar el depdsito de las cuentas cuando del informe del auditor
resulte la afirmacion de existencia de incumplimiento radical del deber de cola-
boracién por parte de las sociedad (art. 6 de la Ley de Auditoria en relacién con
el art. 10.2.a] del Reglamento de Auditoria), y consecuencia de ello resulta la afir-
macioén de imposibilidad de realizar el trabajo de auditoria, debido a los efectos
que conlleva el cierre del registro para la misma. Este requisito no se da en el
caso que nos ocupa donde se ha aportado parte de la documentacién al auditor.
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