RESUMEN DE RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL
DE LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO

Coordinado por Juan José Jurado Jurado

Registro de la Propiedad

por Basilio Javier AGUIRRE FERNANDEZ

Resolucién de 2-1-2020
BOE 23-9-2020
Registro de la Propiedad de Madridejos.

RECTIFICACION DE SUPERFICIE: CASO DE FINCA CON SEGREGACION NO
INSCRITA.

El defecto relativo a la falta de aportacién de «certificado municipal de corres-
pondencia» entre la finca registral y las parcelas catastrales con las que se pretende
coordinar ha de ser revocado, pues no solo no existe ningtin precepto legal que
lo exija, sino que la apreciacién o calificacion juridica, conforme a los articulos 9
y 10 de la Ley Hipotecaria sobre la correspondencia entre una finca registral y
uno o méas inmuebles catastrales es precisamente competencia y responsabilidad
plena del registrador de la propiedad, sin que un eventual informe o certificado
externo sea ni legalmente necesario ni juridicamente suficiente para que suplir la
competencia y a la vez obligacién calificadora del registrador acerca de tal extremo.

El defecto relativo a la incongruencia interna entre determinadas manifes-
taciones de los otorgantes, si que ha de ser confirmado, pues, como senala la
registradora, no es congruente decir simultaneamente que los otorgantes no pue-
den afirmar si la descripcion catastral se corresponde con la realidad fisica de
la finca, y luego hacer una peticién de coordinacién grafica con el Catastro que
tiene como presupuesto conceptual y primario, precisamente, el que el propietario
ha de afirmar que si que hay esa correspondencia.

Debe tenerse en cuenta el supuesto especial que para la constancia regis-
tral de la representacién grafica suponen los casos previstos en el articulo 47
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del Reglamento Hipotecario. En tales casos es claro que tnicamente deberd
aportarse, para su constancia en el folio real, la representacion grafica corres-
pondiente a la porciéon que es objeto de inscripcién en cada momento (ya sea
la segregada o el resto, segin los casos), sin que pueda exigirse representacion
grafica de otras porciones que no son objeto del titulo en cuestién ni causan
asiento de inscripcién. Para la descripcion de la finca que es el resto de una
expropiacion, no es necesaria la previa inscripcién de tal procedimiento, como
no es necesaria la inscripcién de una segregacién no inscrita para disminuir
la superficie en la finca matriz que posteriormente se transmite. Es posible
inscribir la porcién que es resto tras la expropiacién ya que, conforme a los
anteriores razonamientos, esto es posible siempre que se aporte una represen-
tacion grafica de esta porcién.

Y en casos como el que nos ocupa, lo procedente no es intentar hacer
«desaparecer» del folio real la superficie expropiada como si nunca hubiera
existido ni formado parte de la finca originaria, sino determinar con precisiéon
cudl es la porcién resto que no ha sido objeto de expropiacién, y cuél es la
porcién que ha sido objeto de segregacion y expropiacion no inscrita y que ha
de quedar registralmente vigente y «pendiente» para cuando la administracion
cumpla su obligacion legal de inscribir dicha expropiacién, todo ello conforme
al articulo 47 del Reglamento Hipotecario y a la doctrina de la Direccién Ge-
neral antes citada.

Resolucién de 3-1-2020
BOE 23-9-2020
Registro de la Propiedad de Gandia, namero 4.

HIPOTECA: DEPOSITO DE LAS CONDICIONES GENERALES EN EL REGIS-
TRO DE BIENES MUEBLES.

La Instruccién de 13 de junio de 2019 ya establecié con toda claridad que,
al imponerse en el articulo 11 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condicio-
nes Generales de la Contratacién, a todas las entidades la obligaciéon concreta y
terminante de depositar los formularios de los préstamos y créditos hipotecarios
comprendidos en el ambito de aplicacién de la propia Ley antes de empezar su
comercializacién, es indudable que «el notario debera controlar al autorizar la
escritura de préstamo hipotecario, y el registrador de la propiedad al inscribirla,
el mero hecho de que efectivamente la entidad financiera haya procedido previa-
mente a practicar dicho depésito».

En cualquier caso, las entidades financieras con frecuencia suelen indicar en
sus modelos o minutas los nimeros de identificacién de las clausulas deposita-
das en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacion, lo que tiene la
finalidad de que dichos ntimeros aparezcan también resefiados en las escrituras
de préstamo, para facilitar en su dia la comprobacién de ese depésito. En tales
supuestos, parece claro que, en la facultad de configuracién del contrato que
tienen las partes, siempre dentro de los limites legales, se debe entender incluida
la de la resefia de ese ntimero identificador, con la finalidad de facilitar la com-
probacion de la efectividad del depésito al notario, al registrador y eventualmente
al juez que debiera pronunciarse sobre los efectos del negocio documentado. En
consecuencia, en los supuestos en que ese namero sea indicado por la entidad
financiera, el notario respetando su voluntad negocial, debera consignarlos en
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la escritura. No obstante, la carencia de ese reflejo por la entidad financiera no
impide la autorizacion de la escritura ni su inscripcion registral, puesto que siem-
pre es posible el cotejo de la escritura con el conjunto de clausulas depositadas
por la entidad financiera, algo que, por lo demas, las modernas herramientas
digitales facilitan sobremanera.

En el presente caso el notario expresa en la escritura que esta contiene
condiciones generales de contratacién y ha comprobado que han sido inscri-
tas en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién. Por todo ello,
el referido defecto expresado en la calificaciéon impugnada no puede ser man-
tenido.

Resolucién de 3-1-2020
BOE 23-9-2020
Registro de la Propiedad de Malaga, nimero 1.

HIPOTECA: DEPOSITO DE LAS CONDICIONES GENERALES EN EL REGIS-
TRO DE BIENES MUEBLES.

La Instruccién de 13 de junio de 2019 ya estableci6 con toda claridad que,
al imponerse en el articulo 11 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condicio-
nes Generales de la Contratacién, a todas las entidades la obligacién concreta y
terminante de depositar los formularios de los préstamos y créditos hipotecarios
comprendidos en el ambito de aplicacién de la propia Ley antes de empezar su
comercializacién, es indudable que «el notario debera controlar al autorizar la
escritura de préstamo hipotecario, y el registrador de la propiedad al inscribirla,
el mero hecho de que efectivamente la entidad financiera haya procedido previa-
mente a practicar dicho depésito».

En cualquier caso, las entidades financieras con frecuencia suelen indicar en
sus modelos o minutas los nameros de identificaciéon de las clausulas deposita-
das en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacion, lo que tiene la
finalidad de que dichos ntimeros aparezcan también resefiados en las escrituras
de préstamo, para facilitar en su dia la comprobacién de ese depdésito. En tales
supuestos, parece claro que, en la facultad de configuracién del contrato que
tienen las partes, siempre dentro de los limites legales, se debe entender incluida
la de la resefia de ese namero identificador, con la finalidad de facilitar la com-
probacion de la efectividad del depésito al notario, al registrador y eventualmente
al juez que debiera pronunciarse sobre los efectos del negocio documentado. En
consecuencia, en los supuestos en que ese nimero sea indicado por la entidad
financiera, el notario respetando su voluntad negocial, debera consignarlos en
la escritura. No obstante, la carencia de ese reflejo por la entidad financiera no
impide la autorizacién de la escritura ni su inscripcion registral, puesto que siem-
pre es posible el cotejo de la escritura con el conjunto de clausulas depositadas
por la entidad financiera, algo que, por lo demas, las modernas herramientas
digitales facilitan sobremanera.

En el presente caso el notario expresa en la escritura que esta contiene
condiciones generales de contratacién y ha comprobado que han sido inscri-
tas en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién. Por todo ello,
el referido defecto expresado en la calificaciéon impugnada no puede ser man-
tenido.
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Resolucién de 3-1-2020
BOE 23-9-2020
Registro de la Propiedad de San Cristébal de La Laguna, nimero 1 y 3.

PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS
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 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 oposicién no documentada 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.

En el presente caso, y pese a la parquedad de la nota de calificacién, resultan
justificadas las dudas del registrador en cuanto a la existencia de conflicto entre
fincas colindantes, con posible invasién de las mismas.

Resolucién de 7-1-2020
BOE 23-9-2020
Registro de la Propiedad de Sagunto, nimero 2.

HIPOTECA: DEPOSITO DE LAS CONDICIONES GENERALES EN EL REGIS-
TRO DE BIENES MUEBLES. HIPOTECA: NO PUEDE EL REGISTRADOR EXI-
GIR QUE SE HAGA CONSTAR DE FORMA EXPRESA LA COINCIDENCIA DE
LA ESCRITURA CON LA FEIN.

La Instruccién de 13 de junio de 2019 ya establecié con toda claridad que,
al imponerse en el articulo 11 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condicio-
nes Generales de la Contratacion, a todas las entidades la obligacién concreta y
terminante de depositar los formularios de los préstamos y créditos hipotecarios
comprendidos en el ambito de aplicacién de la propia Ley antes de empezar su
comercializacién, es indudable que «el notario debera controlar al autorizar la
escritura de préstamo hipotecario, y el registrador de la propiedad al inscribirla,
el mero hecho de que efectivamente la entidad financiera haya procedido previa-
mente a practicar dicho depésito».

En cualquier caso, las entidades financieras con frecuencia suelen indicar en
sus modelos o minutas los nimeros de identificacion de las cldusulas deposita-
das en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacion, lo que tiene la
finalidad de que dichos ntimeros aparezcan también resefiados en las escrituras
de préstamo, para facilitar en su dia la comprobacién de ese deposito. En tales
supuestos, parece claro que, en la facultad de configuracién del contrato que
tienen las partes, siempre dentro de los limites legales, se debe entender incluida
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la de la resefia de ese numero identificador, con la finalidad de facilitar la com-
probacion de la efectividad del depésito al notario, al registrador y eventualmente
al juez que debiera pronunciarse sobre los efectos del negocio documentado. En
consecuencia, en los supuestos en que ese nimero sea indicado por la entidad
financiera, el notario respetando su voluntad negocial, deberda consignarlos en
la escritura. No obstante, la carencia de ese reflejo por la entidad financiera no
impide la autorizacién de la escritura ni su inscripcion registral, puesto que siem-
pre es posible el cotejo de la escritura con el conjunto de clausulas depositadas
por la entidad financiera, algo que, por lo demas, las modernas herramientas
digitales facilitan sobremanera.

En el presente caso el notario expresa en la escritura que esta contiene con-
diciones generales de contrataciéon y ha comprobado que han sido inscritas en el
Registro de Condiciones Generales de la Contratacion. Por todo ello, el referido
defecto expresado en la calificacién impugnada no puede ser mantenido.

Son varios datos que, de forma reiterada y cumulativa, presuponen y por
tanto implican necesariamente que si el notario ha autorizado la escritura de
préstamo hipotecario, ello es porque previamente ha controlado la coincidencia
de las condiciones del mismo con las comunicadas por la entidad a efectos infor-
mativos mediante la Ficha Europea de Informacién Normalizada: a) El notario,
en el acta, ha debido informar y asesorar individualizadamente sobre las clausulas
especificas recogidas en la Ficha Europea de Informacién Normalizada (FEIN)
y en la Ficha de Advertencias Estandarizadas (FiAE), con referencia expresa
a cada una —articulo 15.2.c)—. b) De acuerdo con el mismo articulo 15.2, el
notario solo procedera a la autorizacion del acta previa a la formalizacion del
préstamo hipotecario cuando haya verificado la documentacion acreditativa del
cumplimiento de los requisitos previstos en el articulo 14.1, entre los cuales se
encuentra la FEIN del préstamo, junto a otros elementos imprescindibles. c) Si
no se acredita que se han cumplido todas esas obligaciones a las que se refie-
re el articulo 14.1, no podra autorizarse la escritura publica de préstamo, por
prohibirlo expresamente el articulo 15.5. d) Al resefiar el acta en la escritura se
debe hacer constar de forma expresa, como se ha indicado, «la afirmacion del
notario bajo su responsabilidad, de acuerdo con el acta, de que el prestatario ha
recibido en plazo la documentacion y el asesoramiento previsto en este articulo».
Esa afirmacion se contrae, entre otras cosas, al hecho de que el prestatario haya
recibido la FEIN, y, de nuevo, ello solo puede hacer referencia a la FEIN del
préstamo que se formaliza en dicha escritura, no a otra diferente.

Sin duda, la buena técnica notarial exige que se motive expresa y adecuada-
mente la decisién de proceder a la autorizacién de la escritura de préstamo, rese-
fiando, al menos de forma genérica pero clara, los controles sobre la transparencia
material que el notario ha realizado con caracter previo a dicha autorizacién.
Ahora bien, ello no significa que se deba exigir, como si de férmulas rituales
se tratara, la mencion expresa del cumplimiento de cada uno de los detalles
que en su conjunto configuran esa imprescindible transparencia, entre ellos la
coincidencia de las condiciones del préstamo con las comunicadas en la FEIN.

Por otra parte, de la referida normativa resulta inequivocamente que no es el
registrador sino el notario a quien corresponde comprobar el cumplimiento del
principio de transparencia material mediante la verificaciéon de la documentacién
acreditativa de que se han observado los requisitos previstos en el articulo 14.1,
lo que haréd constar en la referida acta notarial previa a la formalizacién de la
escritura; y la funcién del registrador es calificar la existencia de la resefia de
dicha acta (con el contenido expresamente establecido en la ley —ntmero de
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protocolo, notario autorizante y su fecha de autorizacién—), asi como la afir-
macién del notario bajo su responsabilidad, de acuerdo con el acta, de que el
prestatario ha recibido en plazo la documentacién y el asesoramiento previsto
en el articulo 15 de la ley. Este control notarial del cumplimiento del principio
de transparencia material no puede ser revisado por el registrador.

Resolucién de 7-1-2020
BOE 23-9-2020
Registro de la Propiedad de San Sebastidn de los Reyes, numero 2.

HIPOTECA: CONSTANCIA DEL CORREO ELECTRONICO DE LOS PRESTA-
TARIOS.

Mediante la constancia de la direccion de correo electrénico del prestatario
en la escritura se pretende facilitar que el notario autorizante de la misma
pueda cumplir su obligacién de remitir teleméaticamente al prestatario sin
coste copia simple de aquella, y posibilitar que los registradores de la pro-
piedad remitan también gratuitamente y de forma telematica al prestatario
nota simple literal de la inscripcién practicada y de la nota de despacho y
calificacion, con indicacién de las clausulas no inscritas y con la motivacién
de su respectiva suspension o denegacién. Por lo demads, dada la finalidad
de tal requisito, debe entenderse que en caso de pluralidad de prestatarios
se debe expresar una direccién de correo electrénico para cada uno de ellos,
salvo que consientan en la escritura que puedan recibir tales comunicaciones
en una misma direccién de correo electrénico. En el caso del presente recur-
so debe entenderse que este consentimiento respecto de la consignacién de
una sola direccién de correo electrénico para ambos prestatarios ha quedado
suficientemente expresado.

Resolucién de 7-1-2020
BOE 23-9-2020
Registro de la Propiedad de Vélez-Malaga, nimero 3.

HIPOTECA: NO PUEDE EL REGISTRADOR EXIGIR QUE SE HAGA CONSTAR
DE FORMA EXPRESA LA COINCIDENCIA DE LA ESCRITURA CON LA FEIN.

Son varios datos que, de forma reiterada y cumulativa, presuponen y por
tanto implican necesariamente que si el notario ha autorizado la escritura
de préstamo hipotecario, ello es porque previamente ha controlado la coin-
cidencia de las condiciones del mismo con las comunicadas por la entidad a
efectos informativos mediante la Ficha Europea de Informacién Normalizada:
a) El notario, en el acta, ha debido informar y asesorar individualizadamente
sobre las clausulas especificas recogidas en la Ficha Europea de Informacién
Normalizada (FEIN) y en la Ficha de Advertencias Estandarizadas (FIAE), con
referencia expresa a cada una —articulo 15.2.c)—. b) De acuerdo con el mis-
mo articulo 15.2, el notario solo procedera a la autorizacién del acta previa
a la formalizacion del préstamo hipotecario cuando haya verificado la docu-
mentacién acreditativa del cumplimiento de los requisitos previstos en el ar-
ticulo 14.1, entre los cuéles se encuentra la FEIN del préstamo, junto a otros
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elementos imprescindibles. ¢) Si no se acredita que se han cumplido todas
esas obligaciones a las que se refiere el articulo 14.1, no podra autorizarse la
escritura publica de préstamo, por prohibirlo expresamente el articulo 15.5. d)
Al reseiiar el acta en la escritura se debe hacer constar de forma expresa, como
se ha indicado, «la afirmacién del notario bajo su responsabilidad, de acuerdo
con el acta, de que el prestatario ha recibido en plazo la documentacién y el
asesoramiento previsto en este articulo». Esa afirmacién se contrae, entre otras
cosas, al hecho de que el prestatario haya recibido la FEIN, y, de nuevo, ello
solo puede hacer referencia a la FEIN del préstamo que se formaliza en dicha
escritura, no a otra diferente.

Sin duda, la buena técnica notarial exige que se motive expresa y adecua-
damente la decisién de proceder a la autorizacion de la escritura de préstamo,
resenando, al menos de forma genérica pero clara, los controles sobre la trans-
parencia material que el notario ha realizado con caracter previo a dicha auto-
rizaciéon. Ahora bien, ello no significa que se deba exigir, como si de férmulas
rituales se tratara, la mencién expresa del cumplimiento de cada uno de los
detalles que en su conjunto configuran esa imprescindible transparencia, entre
ellos la coincidencia de las condiciones del préstamo con las comunicadas en
la FEIN.

Por otra parte, de la referida normativa resulta inequivocamente que no es el
registrador sino el notario a quien corresponde comprobar el cumplimiento del
principio de transparencia material mediante la verificaciéon de la documentacion
acreditativa de que se han observado los requisitos previstos en el articulo 14.1,
lo que haré constar en la referida acta notarial previa a la formalizacién de la
escritura; y la funcién del registrador es calificar la existencia de la resena de
dicha acta (con el contenido expresamente establecido en la ley —ntmero de
protocolo, notario autorizante y su fecha de autorizacién—), asi como la afir-
macién del notario bajo su responsabilidad, de acuerdo con el acta, de que el
prestatario ha recibido en plazo la documentacién y el asesoramiento previsto
en el articulo 15 de la ley. Este control notarial del cumplimiento del principio
de transparencia material no puede ser revisado por el registrador.

Resolucién de 7-1-2020
BOE 23-9-2020
Registro de la Propiedad de Logrofio, namero 1.

CALIFICACION REGISTRADOR SUSTITUTO: NECESIDAD DE APORTAR LA
DOCUMENTACION PREVIAMENTE CALIFICADA.

Al igual que se ha admitido que frente a la negativa a practicar un asiento de
presentacién cabe interponer recurso conforme a los articulos 322 y siguientes
de la Ley Hipotecaria, por igual razén debe aceptarse la posibilidad de recurrir
por la misma via la decisiéon de no admitir la calificacién sustitutoria por el
registrador designado al efecto.

A la vista de la claridad de los articulos 19 bis de la Ley Hipotecaria y 6.1 del
RD 1039/2003, de 1 de agosto, la doctrina de este Centro Directivo ha concluido
que constituye un requisito indispensable para emitir la calificacién sustitutoria
solicitada, que el registrador sustituto reciba la documentacién previamente ca-
lificada por el registrador sustituido. Por tanto, estd correctamente fundada la
exigencia de la registradora de que se le aporten en el plazo de los quince dias
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previstos legalmente el original o testimonio de la documentacién objeto de la
calificacion inicial.

La primera de las alegaciones que realiza el notario recurrente apela al princi-
pio de colaboracién entre administraciones, que implica que no se deben imponer
al particular obligaciones de traslado de documentacién que ya esta presentada
en sede registral, dado que se halla en el Registro que emiti6 la calificacién
inicial. La imposibilidad de aplicar supletoriamente y de una forma mecanica la
legislaciéon administrativa al procedimiento registral impide asumir la alegacién
planteada por el notario, que, ademas, contraviene la letra de los articulos que
regulan expresamente el procedimiento de calificacion sustitutoria y que se han
transcrito en anteriores apartados.

No puede entenderse como un tramite preceptivo que, a falta de aportacién
de dicha documentacion, el registrador al que corresponde por cuadro la califica-
cién sustitutoria tenga que requerir al interesado que ha solicitado del Colegio de
Registradores la informacion sobre el registrador sustituto competente para que
la aporte. Esta exigencia seria tan incongruente con los principios de rogacién
y de voluntariedad de la inscripciéon como la de entender que basta para prac-
ticar el asiento de presentacion la solicitud de inscripcién sin aportar el titulo
inscribible, estableciendo la obligacién del registrador de requerir al solicitante
para que lo presente.

Resolucién de 7-1-2020
BOE 23-9-2020
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, nimero 8.

CALIFICACION REGISTRAL: DIFERENCIAS ENTRE DOS COPIAS DE LA MIS-
MA ESCRITURA.

Lo que permite el articulo 153 del Reglamento Notarial es la subsanacién de
errores materiales, omisiones y defectos de forma padecidos en los instrumentos
publicos, pudiendo afectar, incluso, a elementos relevantes del negocio de que
se trate, pero solo cuando pueda comprobarse, con claridad, que se trata de
mero error material, por resultar asi atendiendo al contexto del documento y a
los inmediatamente anteriores y siguientes, a las escrituras y otros documentos
publicos que se tuvieron en cuenta para la autorizacion y a los que prueben
fehacientemente hechos o actos consignados en el documento subsanado. En
tales supuestos la legislacién notarial no exige un nuevo consentimiento de los
otorgantes. Esta posibilidad debe ser interpretada con caracter restrictivo. El
citado precepto en modo alguno habilita para modificar, suplir, presuponer o
eliminar declaraciones de voluntad que estan exclusivamente reservadas a las
partes y que, al implicar verdadera prestaciéon de consentimiento de naturaleza
negocial, solo de ellas o de sus representantes pueden proceder.

Por lo tanto, existiendo dos copias autorizadas que expresan ser exactas y
totales de una misma matriz, pero con contenido relevante que difiere en parte,
y precisamente en la parte objeto de una calificacién negativa de fondo, esta
plenamente justificado que el registrador solicite que se aclare debidamente cual
es la causa de la discrepancia entre las dos copias, por lo que el recurso, en
principio, y a salvo lo que ahora se dice, deberia ser desestimado.

Pero la particularidad esencial del caso planteado en este recurso estri-
ba en que las dos copias autorizadas con contenido parcialmente diferente
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no constan simultaneamente presentadas al Registro de la Propiedad bajo un
mismo asiento de presentacion, sino presentadas bajo distintos asientos, el
primero de los cuales ya caducé hace tiempo. Debemos partir de que la copia
inicial no es un documento extrarregistral que el registrador se haya procurado
por si mismo proveniente de fuentes extrarregistrales, sino que es una copia
electrénica que fue anteriormente presentada telematicamente en ese mismo
Registro. En consecuencia, al acceso por el registrador a dicha copia anterior,
o a dicha calificacién anterior, en modo alguno puede tildarse de ilegal, como
dice el recurrente.

Resolucién de 12-2-2020
BOE 23-9-2020
Registro de la Propiedad de Mijas, nimero 1.

DISOLUCION DE COMUNIDAD: POSICION DEL USUFRUCTUARIO.

Es doctrina de la Direccién General de los Registros y del Notariado que
el informe es un tramite en el que el registrador puede profundizar sobre los
argumentos utilizados para determinar los defectos sefialados en su nota de
calificacion, pero en el que en ningtn caso se pueden afiadir nuevos defectos.

El Tribunal Supremo ha abordado en numerosas ocasiones (vid. «Vistos»)
la cuestion de la posibilidad de la disolucién parcial de comunidad, supuestos
en los que intervenia un usufructuario, y aunque ha considerado que por él
no cabe solicitar judicialmente la divisiéon de la cosa comtn de manera que se
creen nuevas situaciones de comunidad, deja siempre a salvo la posibilidad de
que se acuerde la disolucién por todos los interesados, sin que haya cuestionado
para la disolucién la distinta naturaleza de los derechos de nudo propietarios
y usufructuarios. La Direcciéon General de los Registros y del Notariado tam-
bién ha resuelto sobre la extincién —parcial— de la comunidad en numerosas
ocasiones (vid. «Vistos»), pero no ha cuestionado nunca la intervencién del
usufructuario en cuanto a la naturaleza de su derecho. La Resolucién de 9 de
diciembre de 2011 resuelve un caso en que dos condueiias de una finca, en pleno
dominio y por mitades indivisas, acuerdan disolver la comunidad mediante la
adjudicacion a una de ellas de una mitad indivisa en pleno dominio y la nuda
propiedad de la restante mitad indivisa y a la otra se le adjudica el usufructo
de esta ultima mitad indivisa, compensando la primera a la segunda en meta-
lico por el exceso de adjudicaciéon producido. Asi, el Centro Directivo afirma
que «la escritura sera inscribible si retine valido y completo consentimiento,
objeto cierto del contrato y causa de la obligaciéon que se establezca; y estos
son denominacién del titulo que se documenta, porque podria tratarse de un
contrato atipico —que no lo es—».

Por ultimo, alega la registradora la Sentencia del Tribunal Supremo de 2 de
abril de 2008. Versa esta sobre un supuesto de accién de divisién de cosa comin
en la que estaba interesada una usufructuaria. Declaré el alto tribunal que la
divisién de la cosa comun afecta a los comuneros, no a los terceros y consider6
que, en ese punto procesal, la titular de un derecho de usufructo no forma parte
de la comunidad y es ajena a la divisién de manera que en la «actio communi
dividundo» carece de legitimacion pasiva. Pero esto no impide que, a iniciativa
de las comuneras o de una de ellas, se realice una disolucién de la comunidad
y que esta resulte compensada por su derecho.
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Resolucién de 15-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 2.

SOCIEDAD DE GANANCIALES: NECESARIA INTERVENCION DE LOS LEGI-
TIMARIOS DEL CONYUGE FALLECIDO EN SU LIQUIDACION.

Del mismo modo que no puede el registrador sustituto afiadir nuevos defec-
tos a los inicialmente apreciados por el sustituido, sino que su calificacién debe
cenirse a los defectos planteados y a la documentacién aportada inicialmente,
tampoco su eventual calificacién negativa puede ser objeto de recurso, sino que
en tal caso devolvera el titulo al interesado a los efectos de interposicion del re-
curso frente a la calificacion del registrador sustituido ante la Direccién General
de los Registros y del Notariado, el cual debera ceiirse a los defectos sefialados
por el registrador sustituido con los que el registrador sustituto hubiere mani-
festado su conformidad. Tampoco cabria reprochar a la registradora sustituta
la ausencia de motivacién en relacién a un defecto revocado ya que, al tratarse
de una nueva calificacién, y no de un recurso contra la calificacion del registra-
dor sustituido, no serad precisa motivacién alguna justificativa de su decisién de
practicar la inscripcion.

Respecto de la cuestiéon de fondo planteada, debe tenerse en cuenta que la
liquidacion de la sociedad de gananciales corresponde a los dos cényuges —en
vida de ambos— vy, tras el fallecimiento de uno de ellos, los llamados a su su-
cesion. Y también estan interesados los legitimarios, aunque no hubieran sido
instituidos herederos y hubieran sido llamados en otro concepto, incluso el de
legatario. Y esto es asi porque el guantum de su porcién en la herencia depende,
ademas de los bienes privativos del causante, de la parte que en la liquidacién
de la sociedad conyugal se adjudique al caudal hereditario.

Centrados en el objeto de este expediente, se menciona literalmente en el
testamento que se ordena el legado en cuanto a «lo que por legitima estricta le
corresponde...», y no hay avaltio de los bienes. En definitiva, se dispone un le-
gado de cuota legitimaria. La determinacién del alcance de esta cuota, exige un
avalto de todo el caudal, sin que exista particién del testador. En el supuesto de
este expediente, ademas, confluyen dos circunstancias: en primer lugar, que hay
designados albaceas contadores partidores con amplias facultades, que junto con
el conyuge viudo podrian liquidar la sociedad de gananciales y, sin embargo, no
han intervenido en la escritura ni en el cuaderno de liquidacién de la sociedad de
gananciales; en segundo lugar, que el notario autorizante, de acuerdo con todo lo
expuesto anteriormente, ha advertido expresamente a los intervinientes de la nece-
sidad de ratificacion de la escritura por parte del hijo legitimario y este no lo hizo.

Resolucién de 15-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 20.

SOCIEDAD DE GANANCIALES: DISOLUCION DE CONDOMINIO EN EL QUE
UNA CUOTA ES GANANCIAL.

En realidad, lo que sucede es que la divisién de la cosa comun presenta una
naturaleza juridica compleja, dificil de reducir a la dicotomia entre lo traslativo
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y lo declarativo. Pero en todo caso, se trate o no la disolucién de comunidad
de un acto traslativo, se produce como consecuencia de la misma una mutacién
juridico real de caracter esencial, pues extingue la comunidad existente y mo-
difica el derecho del comunero y su posiciéon de poder respecto del bien (véase
Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de febrero de 2011, segtn la cual debe
ser calificado de verdadera atribucién patrimonial), lo que explica, por ejemplo,
que haya sido considerada por este Centro Directivo como titulo inmatriculador,
pues se causa en el Registro un asiento de inscripcioén sobre la totalidad del pleno
dominio de la cosa adjudicada.

Como tiene declarado este Centro Directivo (Resolucién de 11 de noviembre
de 2011), la extincién o disoluciéon de la comunidad ordinaria en nuestro Derecho
puede tener lugar, bien por la divisién de la cosa comun, bien por la reunién de
todas las cuotas en una sola persona (comunero o no), en virtud de los corres-
pondientes desplazamientos patrimoniales por cualquier titulo de adquisicion,
incluyendo la renuncia de un comunero, y también por su adjudicacién a uno
que compensa el derecho de los demas.

Por otra parte, la sociedad legal de gananciales constituye un régimen eco-
némico-matrimonial de tipo comunitario, que se articula en torno al postulado
segtn el cual se hacen comunes las ganancias obtenidas y que atribuye caracter
consorcial o ganancial a los bienes adquiridos a titulo oneroso con cargo al acervo
comun, constante su vigencia. Esta ultima idea expresa lo que se conoce como
el llamado principio de subrogacién real. En el supuesto al cual se refiere este
recurso resulta que, previamente a la disolucién de condominio, respecto de una
tercera parte indivisa privativa y mediante escritura otorgada por ambos cényu-
ges, se formaliz6 su aportacién a la sociedad de gananciales. Este caracter sobre
una cuota —cualquiera que sea su entidad— determina que sea imprescindible
el concurso del consentimiento de ambos cényuges o en su defecto resolucion
judicial a fin de proceder a la liquidaciéon del condominio pues de otra forma
quedaria sin cumplir la exigencia del tracto sucesivo, en sus aspectos formal y
material.

Lo esencial es que ambos conyuges, respecto de esa tercera parte cuya cali-
ficacion juridica ha pasado de privativa a ganancial por causa de la previa apor-
tacion, han devenido titulares registrales. Por ello, un negocio juridico como el
realizado, que se deriva o trae causa de esa titularidad registral ganancial reflejada
tabularmente en favor de los dos esposos, ha de ser realizado conjuntamente por
ambos cényuges, o por uno cualquiera de ellos con el consentimiento del otro
o con la autorizacién judicial supletoria; 16gica consecuencia, por tanto, de la
legitimacién que se deriva de los asientos registrales y del principio registral de
tracto sucesivo.

Resolucién de 15-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 9.

SUSTITUCION VULGAR: ESTABLECIDA SOLO PARA EL CASO DE PREMO-
RIENCIA.

La vocacién como llamamiento de los herederos constituye por tanto, en

primer lugar, la base de la delacién como ofrecimiento al heredero efectivo, de
entre los llamados, para que acepte o repudie la herencia; y, si los herederos son
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varios, se ultima la adjudicacién de los bienes relictos en la fase de particién, de
la que la vocacién es también su presupuesto esencial. En todos los supuestos
de vocacion subsidiaria o sucesiva que dependen de la existencia o no de hijos
o descendientes, resulta fundamental acreditar la ineficacia del llamamiento an-
terior porque esa ineficacia es la que determina correlativamente la eficacia de
la correspondiente vocacion subsidiaria o sucesiva.

En el testamento que sirve de titulo a la adjudicacién hereditaria objeto
de la escritura calificada se ordena la sustitucién vulgar del instituido solo
para el caso de premoriencia, por lo que no cabe aplicar el parrafo segundo
del articulo 774 del Cédigo civil sobre la sustitucién simple y sin expresion
de casos. Ocurre que la vocacién subsidiaria ordenada por la testadora tiene
efectividad respecto de los descendientes de primer grado del instituido por
haber premuero esta a dicha causante y lo que se debate en este expediente
es si, al haber renunciado los descendientes de primer grado del instituido,
dicha renuncia impide o no que sean llamados como sustitutos los descen-
dientes de los renunciantes. Y ha de concluirse que dicha renuncia de los
sustitutos debe tener en el presente caso la misma consecuencia que habria
tenido la renuncia del instituido, es decir la entrada en juego de la vocacién
subsidiaria en el acrecimiento, pues la vocacién y la correlativa sucesion que,
por premoriencia, no tuvo efectividad en el instituido alcanza a los sustitutos
descendientes de primer grado en las mismas condiciones ordenadas por la
testadora respecto del instituido, de modo que queda ineficaz el llamamiento
subsidiario a los descendientes de ulterior grado del mismo si lo que ocurre
no es la premoriencia de esos sustitutos de primer grado sino la renuncia de
estos a la herencia.

Resolucién de 15-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de Arganda del Rey, nimero 1.

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

Procede reiterar, una vez mas, la doctrina de la Direccién General de los
Registros y del Notariado relativa a la inscripcién de representaciones graficas.
El articulo 9 de la Ley Hipotecaria, contempla en su apartado b) la posibilidad de
incorporar a la inscripcién, como operacion especifica, la representacién grafica
georreferenciada de la finca que complete su descripcién literaria, expresandose,
si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus
vértices. Segin dicho articulo 9.b), para efectuar esta incorporacién potestativa
han de aplicarse con caracter general los requisitos establecidos en el articulo 199
de la Ley Hipotecaria.

En todo caso, sera objeto de calificacion por el registrador la existencia o
no de dudas en la identidad de la finca. Por tanto, las dudas 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 fin-
cas colindantes inmatriculadas o se encubriese un negocio traslativo u ope-
raciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. arts. 199 y 201 de la
Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio y 10 de octubre de
2016, entre otras).
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En el caso de este expediente, la registradora deniega la inscripcién de la
representacion grafica alternativa, una vez tramitado el expediente previsto en
el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, sin que se hayan formulado alegaciones
por ningun colindante, por el motivo de existir una diferencia de superficie
desproporcionada, que pudiera encubrir operaciones de modificacién de entida-
des hipotecarias, resultando que la representacién grafica alternativa aportada
invade una parcela catastral colindante (circunstancia comtn al tratarse de
representacion alternativa a la catastral), pero no expresa ademas de tal dife-
rencia superficial ningiin motivo (como alteraciones de linderos, procedencia de
la finca, previos excesos de cabida, modificaciones en antecedentes catastrales,
etc.) que justifique las dudas de identidad o la falta de correspondencia ni la
posible existencia de operaciones de modificaciéon de entidades hipotecarias
0 negocios traslativos no formalizados debidamente y que no han tenido un
adecuado acceso al Registro.

Resolucién de 15-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Manilva.

ANOTACIQN DE EMBARGO PRORROGADA ANTES DE LA LEC: POSIBLE
APLICACION DEL ARTICULO 210 DE LA LEY HIPOTECARIA.

Con la interpretaciéon sentada por la Instruccién de este Centro Directivo de
12 de diciembre de 2000 reiterada en numerosas ocasiones (cfr. Resoluciones
citadas en los «Vistos» de la presente) quedé claro que, para las anotaciones
preventivas prorrogadas antes de la entrada en vigor de la Ley 1/2000, no era
necesario ordenar nuevas prorrogas, segin el parrafo segundo del articulo 199
del Reglamento Hipotecario, por lo que no cabe su cancelacién por caducidad.
En definitiva, con la interpretacién sentada por la Instruccién de 12 de diciembre
de 2000, aclarada por la Resoluciéon de 30 de noviembre de 2005, quedé claro
que, para las anotaciones preventivas prorrogadas antes de la entrada en vigor
de la Ley 1/2000, no era necesario ordenar nuevas prérrogas y que no cabe su
cancelacién por caducidad.

Finalmente cabe sefialar que en dltima instancia sera aplicable el articu-
lo 210 de la Ley Hipotecaria cuando dice: «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 debi6é producirse el
pago integro de la obligaciéon garantizada, podran igualmente cancelarse a
instancia de cualquier interesado cuando hayan transcurrido veinte afos des-
de la fecha del dltimo asiento en que conste la reclamacién de la obligacién
garantizada o, en su defecto, cuarenta afios desde el ultimo asiento relativo a
la titularidad de la propia garantia». Al tratarse el embargo de una traba de
bienes para garantizar el pago de una obligacién y tener eficacia real a través
de la anotacién de embargo, le podria ser de aplicacién este precepto. Es por
ello que, en el presente caso, habiendo transcurrido el plazo previsto en el
citado precepto contado desde el ultimo asiento practicado en relacién con el
procedimiento en el que se reclama la deuda (en este caso, la nota marginal de
expedicion de certificaciéon de cargas), debe accederse a la solicitud formulada
por el interesado.
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Resolucién de 15-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de San Vicente de la Barquera-Potes.

INMATRICULACIQN POR TITULO PUBLICO: DUDAS SOBRE LA AFECTACION
DEL DOMINIO PUBLICO.

El articulo 205 dispone que «si el Registrador tuviera dudas fundadas sobre
la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacién se pretende con
otra u otras de dominio publico que no estén inmatriculadas pero que aparezcan
recogidas en la informacién territorial asociada facilitada por las Administra-
ciones publicas, notificara tal circunstancia a la entidad u 6rgano competente,
acompanando la certificacién catastral descriptiva y grafica de la finca que se
pretende inmatricular con el fin de que, por dicha entidad, se remita el informe
correspondiente, dentro del plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a
la recepcion de la notificacion. Si la Administracién manifestase su oposicién a
la inmatriculacién o, no remitiendo su informe dentro de plazo, el Registrador
conservase dudas sobre la existencia de una posible invasion del dominio publico,
denegara la inmatriculacién pretendida». En el caso de este expediente no se ha
procedido en la forma prevista en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria transcrito.

Ademas, en el presente caso las dudas no resultan de la comparacién con una
representacién grafica de dominio publico que figure con esta consideracién en
la aplicaciéon homologada, sino de la mera apariencia de dominio publico que se
infiere de una ortofotografia aérea (suministrada por el PNOA), siendo por ello
una apreciacién meramente indiciaria que no puede dar lugar a la suspension
de la inscripcién sin haber solicitado previamente los informes pertinentes a la
Administracién supuestamente perjudicada.

Resolucién de 15-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 2.

FUNDACIONES: ENAJENACION DE BIENES REALIZADA POR UNA FUNDA-
CION SUJETA A LA LEGISLACION AUTONOMICA DE MADRID.

Como cuestion previa debe aclararse que la calificacion del registrador es
independiente de la formulada por otros registradores (cfr. art. 18 LH), por lo que
no debe influir —pese a lo que sefiala el recurrente— en la toma de decisién que
las otras trece escrituras de compraventa hayan sido inscritas y solo esta, la pre-
sentada en el Registro de la Propiedad de Madrid nimero 2, haya sido rechazada.
Tampoco es argumento absoluto a favor del recurso que haya habido un control
de legalidad por parte del Protectorado de los actos realizados por el Patronato,
pues a pesar de la presuncion de legalidad de la Administracion, la calificacién
registral también se extiende a los documentos administrativos (art. 99 RH).

En primer lugar, ningtn sentido tiene exigir la modificacién estatutaria pre-
via de la Fundacién para permitir la inscripcién de la compraventa acordada
por el Patronato en el Registro de la Propiedad. El acuerdo de enajenacién fue
adoptado por unanimidad de los asistentes, los cinco patronos inscritos en el
Registro de Fundaciones. Y aunque estatutariamente esté previsto que sean ocho
los integrantes del Patronato, al haberse logrado quorum de constitucion, la
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adopcion del acuerdo por unanimidad de los asistentes es plenamente valido. El
Patronato es el 6rgano de gobierno y representacion de la Fundacién que adopta
sus acuerdos por mayoria en los términos establecidos en los Estatutos. Salvo
disposicién contraria en los estatutos, el quorum —ante la falta de determinacién
legal—, sera la mayoria de los integrantes del Patronato con cargo aceptado; y
la adopcién de acuerdos debera hacerse por mayoria simple de los patronos con
cargo aceptado que hayan asistido a la reunién. Debe tomarse en consideracion
que estd anexado a la escritura publica de 9 de enero de 2020 (nim. de proto-
colo 58), aportada como documentacién complementaria para la calificacion, la
Resolucién de 2 de enero de 2020 de la Secretaria General Técnica, de la Subdi-
recciéon General de Régimen Juridico de la Consejeria de Educacién y Juventud,
donde esta integrado el Protectorado, al que corresponde velar por la legalidad
del procedimiento, en la que dando respuesta precisamente a una consulta de
la Fundacion sobre el particular, se indica que «cabe concluir que no se puede
computar a aquellos patronos que no hayan aceptado su cargo ateniéndose a los
dispuesto en la normativa fundacional».

Lo mismo debe entenderse respecto de las delegaciones y sustituciones de
voto respecto de las que se aprecia contradiccién o falta de claridad en la nota de
calificacion. No puede la registradora sin argumentos claros poner en entredicho
la validez y suficiencia de las representaciones certificadas por el secretario del
Patronato y que han sido admitidas como validas en el Registro de fundaciones.

Igualmente, puede considerarse vélido el acuerdo de venta aunque en el or-
den del dia no figurara expresamente la aprobacion concreta de la enajenacion
de los catorce inmuebles, pues se hizo figurar que se debatiria «el Proyecto de
Transformacién de Activos Inmobiliarios», por lo que con ello los patronos co-
nocian suficientemente que se abordarian propuestas concretas para la efectiva
transformacién de los mencionados inmuebles en edificios de oficinas, mediante
la venta de los actuales y la compra posterior de otros inmuebles destinados a
oficinas. El acuerdo por el que se autorizaba la venta de los catorce inmuebles
tomado en la reunion del 24 de mayo de 2019 resulta plenamente valido. Des-
de este punto de vista se ha impuesto en casos concretos relativos a sociedades
—que podrian ser extrapolables a los 6rganos colegiados de los Patronatos de las
fundaciones— la consideracion de que es preciso mantener los actos juridicos
que no sean patentemente nulos a fin de proteger la necesidad de que el trafico
juridico fluya sin presiones formales injustificadas y la idea de que debe evitarse
la reiteracion de tramites que, sin aportar mayores garantias, dificultan y gravan
el normal funcionamiento de las empresas.

Por otro lado, el que el voto afirmativo de algunos patronos se emitiera con-
dicionandolo a reinversién del precio de la compra en otros inmuebles, no es sino
prueba de que la operacién para las que se les convoco era una operacion global
de reestructuraciéon inmobiliaria, esto es, primero de venta y luego de compra
de activos inmobiliarios méas adecuados para la finalidad de la fundacién. Ahora
bien, eso no significa que sea defecto la falta de manifestacioén en la escritura
de venta respecto de la condicién de invertir el precio en la compra de otros
inmuebles, pues esta condicién manifestada en el voto de algiin patrono, no
significa l6gicamente que sea condicién del negocio juridico adoptado, mientras
expresamente no lo hubiera acordado asi el Patronato y el comprador en las
escrituras de compraventa.

No cabe confundir el régimen aplicable a las fundaciones de competencia
estatal, que requieren autorizacién previa del Protectorado para «la enajenacion,
onerosa o gratuita, asi como el gravamen de los bienes y derechos que formen
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parte de la dotacién, o estén directamente vinculados al cumplimiento de los
fines fundacionales» (véase el art. 21 de la Ley 50/2002, de 26 de diciembre, de
Fundaciones de competencia estatal) con el régimen previsto para las funda-
ciones de ambito limitado al territorio de la Comunidad de Madrid, donde el
sistema es de mera comunicacion al Protectorado a los efectos de que ejerza su
supervision y control.

Resolucién de 16-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Fuenlabrada, nimero 1.

HIPOTECA: PACTO PARA UTILIZAR PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DI-
RECTA EN CASOS DE INCUMPLIENTO PARCIAL DEL DEUDOR.

En la nota de calificacion registral se indica que en el caso de la escritura
presentada se acuerda la ejecucion, ademaés de en caso de vencimiento anticipado
total, para el supuesto de vencimiento parcial, con referencia en la estipulacion
final de solicitud de inscripcién al citado articulo 693-1 LEC, sin que conste en
la escritura de modo alguno el concreto pacto que determine la ejecucién parcial
para el caso de impago de al menos tres plazos mensuales o nimero de cuotas
equivalente a tres meses.

Es indudable que al consumidor lo que verdaderamente le interesa, si se
pacta en favor del acreedor hipotecario la utilizacién de un procedimiento agil
de ejecucion en caso de impago de la deuda, es recibir una informacion clara
y comprensible acerca de cuantos incumplimientos son necesarios para que la
ejecucion parcial o, en su caso, el vencimiento anticipado pueda tener lugar, asi
como los medios de que dispone para poder revertir dicha ejecucion.

Esta norma, que es de aplicaciéon general, cualquiera que sea la condicién
del prestatario o del prestamista, no es imperativa ya que admite pacto contrario
(si bien debe entenderse que establece un limite minimo —de tres plazos men-
suales— por debajo del cual no es posible esa ejecuciéon parcial, pues no otra
cosa puede significar la expresion «al menos»), a diferencia de lo que ocurre
respecto del vencimiento anticipado (art. 129 bis LH), el interés moratorio (art.
114.3 LH) u otros pactos en materia de préstamos con consumidores. En conse-
cuencia, si las partes pueden establecer y endurecer las condiciones que han de
concurrir para que el acreedor tenga derecho a la referida ejecucion parcial por
el procedimiento directo hipotecario, cobra todo su sentido el que en la escritura
de préstamo hipotecario figuren esas concretas condiciones que posibilitan su
utilizacién, sean estas las legales minimas u otras distintas pactadas al efecto.

En cuanto al asunto de la inscripcion parcial del préstamo hipotecario, en el
derecho registral espariol la regla general sobre posibilidad de inscripcién par-
cial de los documentos presentados en el Registro de la Propiedad, es que si el
pacto o estipulacion rechazados por el registrador afectan a la esencialidad del
contrato o negocio cuya inscripcién se pretende, la inscripcion parcial solo serd
posible, sin dicho pacto, si media solicitud expresa e indubitada del interesado o
interesados (arts. 19 bis y 322 LH) (Resoluciones de 18 de julio y de 19 y 20 de
octubre de 2016, 20 de octubre de 2017, de 21 de junio, de 31 de octubre y 2 de
noviembre de 2018 y 21 de junio de 2019), no pudiendo el registrador actuar de
oficio en aras a practicar esa inscripcién parcial. En el &mbito de las escrituras
de préstamo hipotecario y, en concreto, tratindose de las clausulas relativas al
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procedimiento de ejecucién hipotecaria judicial o a la venta extrajudicial, esta
Direccion General ha considerado reiteradamente que tales clausulas constituyen
un elemento delimitador esencial del derecho real de hipoteca.

Respecto del vencimiento parcial como causa determinante de la ejecucién
hipotecaria, si bien en la estipulacién Novena existe una referencia genérica a
que vencido parcialmente el préstamo, Kutxabank podra utilizar cualesquiera de
los procedimientos judiciales que permitan la ejecucion, y la estipulacién Décima
reproduce esta prevision respecto de la venta extrajudicial; falta una estipulacion
expresa que recoja, en la forma anteriormente sefialada, los términos en que el
impago de cuotas pueden generar una ejecucién parcial. Siendo asi las cosas,
es opinién de este Centro Directivo que lo mas correcto es entender que esas
referencias contenidas al vencimiento parcial en las estipulaciones Novena y
Décima, asi como la referencia en la estipulacion final de la solicitud «de cara
al ejercicio de las acciones hipotecarias del articulo 693-1 y 2 de la nueva Ley
de Enjuiciamiento Civil, Ley 1/2000, de 7 de enero, la inscripcién de la clausula
sexta bis, resolucién anticipada, en su totalidad» no deben acceder al Registro,
pues son fruto de una redaccién incongruente y ambigua.

En consecuencia, aunque se califique negativamente alguna estipulacién o
pacto de la escritura presentada, debe procederse a la inscripcion, al menos par-
cial, de la hipoteca que se constituye en ese titulo, con la posibilidad de ejecucién
hipotecaria especial referida exclusivamente al supuesto vencimiento anticipado,
que es el tnico recogido en la estipulacién Sexta-bis, cuya constancia registral se
solicita como condicionante de la inscripcién. En dicha inscripcién del derecho
real de hipoteca, de conformidad con todo lo expuesto, deberad eliminarse toda
referencia a la utilizacion de los procedimientos especiales de ejecucion hipote-
caria para promover una ejecucién parcial circunscrita a las cuotas impagadas
en sus vencimientos naturales.

Resolucién de 16-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 37.

PROPIEDAD HORIZONTAL: VIVIENDAS TURISTICAS.

La necesidad de unanimidad para los acuerdos que impliquen modificacién
del titulo constitutivo de la propiedad horizontal se ha mantenido aun cuando
las sucesivas reformas de la Ley sobre propiedad horizontal, entre las tltimas por
Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbanas,
que precisamente dio nueva redaccién al articulo 17, han ido encaminadas a
facilitar que los acuerdos alcanzados, especialmente para incorporar actuaciones
previstas en la citada ley, no queden ineficaces.

No obstante, uno de los supuestos en que la misma ley excepttia la una-
nimidad es el contemplado en el apartado 12 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
titulo constitutivo o de los estatutos, por el que se limite o condicione el ejercicio
de lo que se conoce como alquiler o explotacién turistica de las viviendas, asi

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 782, pags. 3711 a 3803 3727



Basilio Javier Aguirre Ferndndez

como para el acuerdo por el que se establezcan cuotas especiales de gastos o
un incremento en la participacion de los gastos comunes de la vivienda donde
se realice dicha actividad, siempre que estas modificaciones no supongan un
incremento superior al 20%, si bien en cualquier caso estos acuerdos no tendran
efectos retroactivos, segin dispone el mismo apartado 12.

Este Centro Directivo ha puesto de relieve (Resoluciéon de 19 de diciembre
de 2019) que, en cuanto a la adopcién de acuerdos relativos al alquiler turistico
o vacacional, el texto literal del articulo 17.12 de la Ley de propiedad horizontal
restringe su ambito de aplicacién al acuerdo por el que se «limite o condicione»
el ejercicio de dicha actividad. En el supuesto de este expediente, no se amplia
esa actividad sino que por el contrario, se prohibe. Por tanto, en este supuesto, en
el que la finalidad no es contraria a esa actividad, y se prohibe o no se permite
de manera expresa la misma, debe aceptarse la validez del acuerdo.

Por lo deméds, en cuanto a las otras limitaciones que excedan del concreto
ambito del apartado 12, del articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal
introducido por el Real Decreto Ley 7/2019 (por tratarse de hospederia y alquiler
vacacional), este Centro Directivo, en Resoluciéon de 19 de diciembre de 2019
afirmé en un supuesto semejante que la modificacién estatutaria es un acto de
la junta como 6rgano colectivo de la comunidad, pero este apartado 12 del ar-
ticulo 17 no puede servir de fundamento para reducir la mayoria necesaria en
este caso al voto favorable de tres quintas partes de propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacién, sino que habra
que acudir a la regla general del apartado 6 del mismo articulo 17 de la Ley sobre
propiedad horizontal, que exige la unanimidad del total de los propietarios que,
a su vez, representen el total de las cuotas de participaciéon.

Resolucién de 16-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Albacete, namero 1.

VIVIENDA HABITUAL DE LA FAMILIA: ARTICULO 91 RH.

Es principio rector del matrimonio aquel segtin el cual los cényuges deben
fijar de comudn acuerdo el domicilio conyugal (art. 70 del Cédigo civil). Una vez
fijada y establecida, la ley protege especialmente la vivienda familiar habitual,
tratese de vivienda simplemente conyugal, tratese de vivienda en la que, ademas
de los conyuges vivan los hijos comunes o los que cada cényuge hubiera habido
antes del matrimonio. Entre las técnicas de tutela de la vivienda familiar figura
la que establece el articulo 1320 del Cédigo civil. La técnica de tutela se articula
a través de esa exigencia del consentimiento de ambos cényuges: tanto de aquel
que ostenta la titularidad sobre la vivienda o la titularidad del derecho sobre ella
como del otro cényuge.

Con la finalidad de evitar que ingresen en el Registro actos impugnables
y, a la vez, con la de contribuir a la realizacién de los fines pretendidos con
la norma sustantiva, el articulo 91 del Reglamento Hipotecario exige —para
la inscripcion del acto dispositivo que recaiga sobre un inmueble apto para
vivienda y en el que no concurra el consentimiento o la autorizacién prescritos
en el articulo 1320 del Cédigo civil— bien la justificaciéon de que el inmueble
no tiene el caracter de vivienda habitual de la familia, bien que el disponente
lo manifieste asi. Por ello el articulo 91 del Reglamento Hipotecario, habida
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cuenta de la dificultad calificadora respecto de esa circunstancia de hecho —ser
o no vivienda habitual familiar— en virtud de la limitacién de los medios que
en tal cometido puede utilizar el registrador (art. 18 LH), exige la manifesta-
cién negativa para acceder a la inscripcion, sin perjuicio —como antes se ha
expresado— de que pueda justificarse fehacientemente de otro modo que la
vivienda transmitida no es la habitual de la familia. Con esta manifestacion se
obtiene garantia suficiente, a los solos efectos de practicar la inscripcién, de la
no concurrencia de aquella circunstancia y de la consiguiente validez del acto
dispositivo unilateral.

En atencion a lo expuesto anteriormente y en linea con lo que se infiere tam-
bién de la sentencia citada por el recurrente del Tribunal Supremo de 3 de mayo
de 2016 (que pone el énfasis en la idea de domicilio conyugal), la afirmacién de
que la vivienda objeto del acto dispositivo no es la conyugal ni familiar cumple
adecuadamente con las exigencias legales y reglamentarias referidas.

Resolucién de 16-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Villagarcia de Arousa.

ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

Este Centro Directivo ha entendido (cfr. Resoluciones citadas en los «Vistos»)
que la negativa a la practica del asiento de presentacién es una calificacién 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.

Por lo que se refiere a la calificacién objeto de este recurso, el articulo 420.1
del Reglamento Hipotecario, en consonancia con el articulo 3 de la Ley Hipo-
tecaria, 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. Solo en aquellos casos en los que el propio presen-
tante manifieste que su objetivo no es la practica de un asiento en los libros del
Registro, o en los que de una forma evidente resulte que el titulo nunca podria
provocar dicho asiento, cabria denegar la presentacion. Es indudable que en el
presente expediente nos encontramos, con claridad meridiana, ante una instancia
privada que no puede provocar asiento registral alguno, por lo que debe confir-
marse la decision de la registradora.

Resolucién de 16-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Escalona.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: CERTIFICADO DEL TECNICO QUE ACRE-
DITA LA ANTIGUEDAD.

El registrador de la propiedad debe extremar su celo para evitar que una su-

cesion de calificaciones relativas al mismo documento y a la misma presentacion,
genere una inseguridad juridica en el rogante de su funcién incompatible con la
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finalidad y eficacia del Registro de la Propiedad. Pero, por otra parte, también
tiene declarado este Centro Directivo que las consideraciones anteriores no pue-
den prevalecer sobre uno de los principios fundamentales del sistema registral
como es el de legalidad.

Respecto al fondo del asunto del recurso, debe recordarse que el acceso
al Registro de la Propiedad de edificaciones respecto de las que no procede el
ejercicio de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica, como con-
secuencia del transcurso del plazo de prescripcion establecido por la ley para la
accién de disciplina, se halla sometido, de modo exclusivo, al cumplimiento de
los requisitos expresamente establecidos por la ley; y el articulo 28.4 del texto
refundido de la Ley de Suelo.

Es cierto que el visado colegial cumple, entre otras funciones, la de acreditar
la cualificacion y habilitaciéon profesional del técnico certificante a la fecha de
la emisién del certificado, pero también lo es que, al margen de su eficacia en
el ambito de las competencias corporativas propias del colegio respectivo (cfr.
art. 2 del Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial obliga-
torio, 30 del Real Decreto 129/2018, de 16 de marzo, por el que se aprueban los
Estatutos Generales de los Colegios de Arquitectos y de su Consejo Superior; y
la Sentencia del Tribunal Supremo de 27 de julio de 2001), dicho requisito no
viene exigido para la inscripcion de la obra nueva por el Real Decreto 1093/1997,
de 4 de julio, respecto de ese cualquier otro técnico que no sea de los compren-
didos en los nimeros 1, 2 y 4 del articulo 50, siempre que, como acontece en
el supuesto analizado en el presente recurso, se acredite mediante certificacion
de su colegio profesional respectivo que tiene facultades suficientes para expedir
el certificado sobre la fecha de finalizacién de la construccién u obra de que se
trate y la descripcién de esta.

Lo que las normas complementarias al Reglamento Hipotecario exigen en
materia de obra nueva es que se acredite la realidad de la obra, que el proyecto
se ajuste a licencia o en su defecto que hayan prescrito las medidas de restable-
cimiento de legalidad urbanistica, y que no haya duda sobre la identidad de la
finca segin lo expresado en el titulo y en el documento justificativo de aquellos
extremos, circunstancias que han de reputarse suficientemente acreditadas, a
pesar de las discrepancias descriptivas referidas en la calificacién, toda vez que
estas no comportan dudas sobre esa identidad de la finca ni hay contradiccién
entre la certificacion descriptiva y gréfica, la certificacién técnica y el titulo
calificado, que impida la inscripcion de la edificacién tal como se describe en
este ultimo.

Resolucién de 16-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Escalona.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: NOTA MARGINAL SOBRE LA CONCRETA
SITUACION URBANISTICA DE LA FINCA.

La primera razoén que da el registrador para denegar la practica de la nota
marginal es que no consta en la certificacién del Ayuntamiento que se trate de
construcciones, edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen
su demolicién. Pero esto es un presupuesto de la aplicacién de la inscripcién
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como obra nueva antigua al amparo del articulo 28.4 del Texto Refundido de la
Ley del Suelo, ya citado. Por tanto, si se inscribié por esta via la ampliacién de
la obra nueva no puede ahora el registrador revisar esta cuestién. Precisamente
ante la aplicacion de ese régimen, el registrador notifica al Ayuntamiento que
expide la certificaciéon para la constancia por nota marginal de la concreta si-
tuacién urbanistica de la finca.

Los defectos senalados en la nota de calificacion registral relativos a que no
se precisa con claridad la finca afectada, la notificacién al titular registral y la
concreta normativa urbanistica infringida han de ser revocados, pues, efectiva-
mente, como alega el recurrente, de la documentacion calificada queda fuera de
duda cudl es la finca registral a que se refiere [el propio registrador aporta el
folio registral en el expediente, relativo a la inscripcion 51 de la finca registral
5154, calle (...), de Escalona], que su titular registral ha sido notificado de la
resolucién cuya constancia por nota marginal se solicita y que lo que se pretende
hacer constar por nota marginal es que la finca no tiene licencia e incumple la
normativa urbanistica en materia de retranqueos, concretando exactamente por
qué lo incumple.

Ya se pronunci6 este Centro Directivo en la Resolucién de 8 de agosto de
2019 sobre la procedencia de la tramitacién seguida en el Ayuntamiento y el
contenido final de la resolucién, considerando que son suficientes para permitir
su constancia por nota al margen de la inscripcion de la edificacién declarada
sobre la finca. Esta Direccién General ya ha tenido ocasién de tratar el acce-
so registral de las concretas determinaciones urbanisticas impuestas por acto
administrativo —cfr., por todas, Resolucién de 7 de octubre de 2015 respecto
a la constancia de volumen disconforme que un edificio industrial tiene en
relaciéon con el planeamiento vigente— estableciendo que desde el punto de
vista registral, nuestra legislaciéon hipotecaria en aras de lograr la progresiva
coordinacién con la ordenacién urbanistica, regula hoy un amplio elenco de
actos administrativos que pueden y deben tener acceso registral, asi como su
forma documental y clase de asiento. Requisito especifico desde el punto de
vista registral sera la debida intervencion en el procedimiento administrativo del
interesado y la firmeza del acto, no solo respecto a la resolucién que contiene
las determinaciones urbanisticas, sino especificamente el acuerdo administra-
tivo de su constancia registral, pudiendo entenderse, respecto a este ultimo,
que puede considerarse cumplido mediante la instancia con firma legitimada
notarialmente o ante el registrador o manifestacion en acta notarial del actual
titular registral.

Respecto de la cuestion de si la resolucién necesaria para hacer constar en el
Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcion de la declaracion
de obra nueva, la concreta situacién urbanistica de la misma, con la delimitacién
de su contenido e indicacién expresa de las limitaciones que imponga al propie-
tario (a que se refiere el articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo),
requiere la previa tramitacion de un expediente de disciplina urbanistica con
el cumplimiento de lo dispuesto en el capitulo VII del Real Decreto 1093/1997,
ya se pronunci6 este Centro Directivo, afirmando (véase Resolucion citada de
8 de agosto de 2019) que basta certificacion municipal en la que consultados
los antecedentes que ya obren previamente en el ayuntamiento se haga constar
directamente esa concreta situacién urbanistica de la misma.

También se plantea la cuestion relativa a si, en el caso concreto objeto del pre-
sente recurso, puede apreciarse que una certificacion municipal que afirma «que
la ampliacién no consta de licencia, es una actuacién clandestina y no cumple la
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normativa urbanistica en cuanto retranqueo a linderos especificindose el mismo
(3 metros a linderos y 4 a calle) tiene la concrecién legal minima exigida por el
articulo citado cuando habla de hacer constar «la concreta situaciéon urbanistica
de la misma, con la delimitacién de su contenido e indicaciéon expresa de las
limitaciones que imponga al propietario». La solucién debe ser afirmativa, ya
que, si como se dijo en la resolucion de 8 de agosto de 2019, bastaria con afirmar
que “la edificacion no cuenta con licencia de obras y tiene la consideraciéon de
actuacion clandestina», con mas razén debe aceptarse la resolucién en que se
concrete atin mas en que consiste la infraccién urbanistica, como ocurre en el
supuesto de hecho ahora planteado.

Resolucién de 16-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Roa.

DOBLE INMATRICULACION: EFECTOS. CALIFICACION REGISTRAL: CON-
SULTA DATOS CATASTRALES

Esta claro que se ha producido una doble inmatriculacién, como conse-
cuencia de haberse vendido la finca (finca de origen) durante el proceso de
concentracién parcelaria. Proceso que, al no haberse tomado en consideracién
la venta efectuada con anterioridad, dio lugar a la adjudicacion a favor de los
aportantes de esa finca (como finca de reemplazo), que por subrogacién real
legal sustituia a la que habia sido vendida con anterioridad. Formalmente tiene
razon el registrador cuando dice que falta el tracto sucesivo respecto de la finca
registral 3134, que son los datos que se dan en el titulo presentado a inscripcion.
Pero el tracto si se cumple si se aprecia que la finca registral 3055, es la misma
finca fisica descrita en el titulo, si bien doblemente inmatriculada y que esta finca
por subrogacién real fue sustituida ex lege por la de reemplazo en el proceso de
concentraciéon parcelaria. Por lo que el tracto sucesivo material se cumple. Nada
impide practicar la inscripcién del titulo presentado en la finca inscrita a nombre
de don A. U. C. y dofia M. P. G. T, la registral 3055, si bien haciéndose constar
que la parcela 350 del poligono 9 es en la actualidad la parcela 643 del poligono
507, una vez acreditado con los certificados testimoniados en la escritura, que
se trata de la misma finca.

Al mismo tiempo cabe proceder a la inscripcion en ella de la representacion
grafica catastral, con cumplimiento de los requisitos exigidos en el articu-
lo 199 de la Ley Hipotecaria. Lo facilita el disponer de certificacién catastral
descriptiva grafica. El registrador en el ejercicio de su funcién calificadora
puede tener en cuenta los datos que resulten de organismos oficiales a los que
pueda acceder directamente, no solo para el mayor acierto en la calificacién
sino también para liberar a los interesados de presentar documentos que puede
obtener directamente cuando ello le sea factible sin paralizar el procedimien-
to registral o cuando sea especialmente tutil para el ejercicio adecuado de la
calificacién registral sobre todo en relacién con materias urbanisticas en que
debe existir la mayor colaboraciéon y coordinacién posible entre Registro y
Urbanismo y entre Registro y Catastro, como resulta evidente en este caso
atendiendo a la legislacién existente sobre la coordinacién entre todas las
instituciones indicadas, a la vista del texto refundido de la Ley del Catastro y
de la legislacion urbanistica.
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Resolucién de 16-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Lliria.

SUCESION INTESTADA EN FAVOR DE LA GENERALIDAD VALENCIANA:
NORMATIVA APLICABLE.

La calificacién registral de los documentos administrativos que pretendan
su acceso al Registro de la Propiedad se extiende en todo caso a la competen-
cia del 6rgano, a la congruencia de la resolucién con la clase de expediente o
procedimiento seguido, a las formalidades extrinsecas del documento presen-
tado, a los tramites e incidencias esenciales del procedimiento, a la relacién
de este con el titular registral y a los obstaculos que surjan del Registro (cfr.
art. 99 RH).

Por otro lado, en relacién con el fondo de la cuestion planteada, se hace
preciso examinar, en primer término, cudl es la normativa aplicable en este caso
al expediente de declaracién de herederos abintestato. No resulta de aplicacién
la Ley 33/2003 puesto que la disposicién final segunda apartado 2 de la citada
ley dispone que el articulo 20 se dicta al amparo del articulo 149.1. 8.a de la
Constitucion, y es de aplicacién general, sin perjuicio de lo dispuesto en los de-
rechos civiles forales o especiales, alli donde existan. A la entrada en vigor de la
citada ley ya estaba vigente la Ley 14/2003, de 10 de abril, de Patrimonio de la
Generalitat Valenciana. En su disposicién transitoria tnica, el Decreto 20/2019
prevé que todos los expedientes que estén en tramitacién en la fecha de su entra-
da en vigor se rijan por las normas contenidas en el mismo. No obstante, en el
presente procedimiento resulta de aplicacion el Decreto 47/2013 y no el Decreto
20/2019, dado que la resoluciéon de terminacién del expediente de declaracion
administrativa de herederos abintestato y de aceptacion de la herencia, de 13 de
diciembre de 2018, es anterior a su entrada en vigor.

Resolucién 16-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 13.

REQUISITOS FISCALES: LEVANTAMIENTO DEL CIERRE REGISTRAL EN EL
IMPUESTO DE IVTNU.

Previamente, en cuanto a la alegacion de haber sido admitida la escritura
en otro Registro, este Centro Directivo ha afirmado de forma reiterada, que el
registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de los
documentos presentados a inscripciéon, no esta vinculado, por aplicacién del
principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo
por otros registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacion
de la misma documentacién.

El cierre registral en tanto se acredite el cumplimiento de las obligaciones
tributarias por el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Na-
turaleza Urbana aparece regulado por el apartado 5 del articulo 254 de la Ley
Hipotecaria desde la modificacion llevada a cabo por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre. De la regulacién legal resulta que, en el ambito de la autonomia local,
las entidades locales pueden imponer o no este tributo con caracter voluntario
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de acuerdo con la ley estatal, asi como reglamentar el tributo mediante la apro-
bacién de la correspondiente ordenanza fiscal.

Fuera del caso de comunicacién, no basta acreditar la mera remisién de un
documento de autoliquidacion o de declaracién, sino que es preciso, como resulta
de del texto del propio articulo 254.5, que la acreditacién comprenda el hecho
de la recepcién por la Administracién Tributaria competente (vid. Resolucién de
3 de marzo de 2012, entre otras, en relacién con los articulos 119 y 120 de la
Ley General Tributaria). Y este tltimo requisito se puede entender cumplido en
el supuesto que motiva este recurso.

En el concreto supuesto de este expediente, en la escritura calificada se in-
serta, como justificante de la presentacién de la comunicacién encomendada al
notario autorizante, un documento, generado de forma electréonica encabezado
con la imagen corporativa del Consejo General del Notariado, y el del Ayuntamien-
to de Sevilla, en el que se acredita la existencia de un justificante electrénico de
recepcion de fecha 8 de julio de 2019, a las 19:11 horas, con el correspondiente
siguiente cédigo electrénico de comunicacién que se resefia, en base a lo cual,
el notario da fe de la recepcién por parte del Ayuntamiento de Sevilla.

Resolucién de 17-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Nules, namero 3.

DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE: ACTUACION DEL REGISTRADOR.

Este Centro Directivo ha venido entendiendo, por tanto, plenamente aplicable
el articulo 35 del Reglamento de la Ley de Costas, que extiende a las segundas y
ulteriores trasmisiones las mismas exigencias de acreditacion de la no invasion
de zona de dominio publico maritimo-terrestre, que las previstas para las inma-
triculaciones, y cuya legalidad, en contra de lo sostenido por el recurrente, pasé
a ser indiscutida a partir de la jurisprudencia sentada por el Tribunal Supremo,
a la que esta Direcciéon General adecué como se ha dicho su doctrina a partir
de la Resolucion de fecha 6 de octubre de 2008. Tras la derogacion de la citada
norma reglamentaria, la cuestién de la proteccion registral del dominio publico
maritimo-terrestre en segundas y posteriores inscripciones de fincas colindantes
con el dominio publico viene regulada en el articulo 36 del Real Decreto 876/2014,
de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas, cuya re-
gla segunda dispone el modo de proceder del registrador en aquellos supuestos en
que el dominio publico costero no conste inscrito en el Registro de la Propiedad.

Como ha senalado este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 23 de agosto de
2016, 27 de junio de 2017 y 23 de mayo y 19 de junio de 2018), para la debida
comprensién de este precepto debe contemplarse conjuntamente con el conteni-
do de toda la Seccién Cuarta del Capitulo IIT del actual Reglamento de Costas,
reguladora de las inmatriculaciones y excesos de cabida que puedan afectar a
este dominio publico. El eje fundamental sobre el que gira la tutela del dominio
publico maritimo-terrestre en esta regulacién es la incorporacién al Sistema In-
formatico Registral de la representacion grafica georreferenciada en la cartografia
catastral, tanto de la linea de dominio publico maritimo-terrestre, como de las
servidumbres de transito y proteccion, que ha de trasladar en soporte electréni-
co la Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar a la Direccién
General de los Registros y del Notariado (apartado 2 del articulo 33). De todas
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estas normas resulta que con la nueva regulacién se pretende que el registrador
pueda comprobar directamente, a la vista de las representaciones graficas, la
situacion de las fincas en relaciéon al dominio publico y las servidumbres lega-
les. Solo en el caso en que de tal comprobacion resulte invasién o interseccion,
procederia la solicitud por el registrador de un pronunciamiento al respecto al
Servicio Periférico de Costas.

El Servicio Periférico de Costas recibi6 dicha comunicacién del 27 de di-
ciembre de 2019. El 4 de febrero se recibe en el Registro certificaciéon del Servi-
cio de Costas, acreditativo de la invasién, mediante vuelo, del dominio publico
maritimo-terrestre. Por tanto, cuando la citada certificacién del Servicio de Costas
se recibe en el Registro de la Propiedad, ya habia pasado el plazo de un mes
que prevé el senalado articulo. En consecuencia, el registrador debi6é proceder
en los términos en que dicho precepto le marca, es decir, convertir la anotacién
de suspensién en inscripciéon de dominio, notificandolo al servicio periférico de
costas, y dejando constancia en el folio de la finca. Todo ello sin perjuicio de que
la Administraciéon pueda proceder al deslinde administrativo.

Resolucién de 17-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Castellén de la Plana, nimero 3.

EXPEDIENTE DE DOMINIO DEL ARTICULO 201 DE LA LEY HIPOTECARIA:
DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Ha sido definido el exceso de cabida en numerosas ocasiones por este Centro
Directivo, considerando que el mismo, en relacién a su naturaleza y alcance, y
en base a los argumentos legales correspondientes, puede configurarse como
aquel expediente en el que se hace constar en los libros la correcta extensién y
descripcion de la finca como base del Registro.

Hay que recordar que la Resolucion de 17 de noviembre de 2015 ya destacé
el procedimiento del articulo 201 de la Ley Hipotecaria entre los medios habiles
para obtener la inscripcién registral de rectificaciones descriptivas que persiguen
y potencialmente permiten inscribir rectificaciones descriptivas de cualquier na-
turaleza (tanto de superficie como linderos, incluso linderos fijos), de cualquier
magnitud (tanto diferencias inferiores como superiores al 10% de la superficie
previamente inscrita) y ademas obtener la inscripcién de la representacién geo-
grafica de la finca y la lista de coordenadas de sus vértices.

Centrandonos en la justificacion de las dudas de identidad, como ha reiterado
este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca
por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de
estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados. En el presente caso,
las dudas de identidad que expone la registradora se fundamentan, esencialmente,
en las alteraciones fisicas que resultan de la consulta de antecedentes catastrales
en la Sede Electronica del Catastro unido al analisis de las modificaciones en
los linderos, lo cual justifica las dudas expuestas pormenorizadamente en la
calificacion. Las advertencias puestas de manifiesto en la certificacién y en las
que se basa la calificacién, no resultan desvirtuadas por lo actuado en el acta,
en la que tnicamente se realizan los tramites de notificacién previstos en el ar-
ticulo 203 en relacién con el 201 de la Ley Hipotecaria, sin que se anada prueba,
averiguacion o dato objetivo alguno.
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En el presente caso debe analizarse la circunstancia de que la certificacién
ha sido expedida por una registradora diferente a la que corresponde calificar
lo actuado en el procedimiento e inscribir el mismo. A esta cuestiéon se refirié
la Direccién General de los Registros y del Notariado en las Resoluciones de 1
de junio de 2017 y 30 de abril de 2019, que estimaron como salvedad a la regla
general que impide al registrador oponer dudas de identidad a la conclusién
del expediente si no se expresaron en la certificacion, aquellos casos en que el
registrador que emitié la certificacién inicial que permitié iniciar el expediente
sea distinto de quien va a practicar la inscripcion.

Resolucién de 17-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Escalona.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: NOTA MARGINAL SOBRE LA CONCRETA
SITUACION URBANISTICA DE LA FINCA.

La primera razén que da el registrador para denegar la practica de la nota
marginal es que no consta en la certificacién del Ayuntamiento que se trate de
construcciones, edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen
su demolicién. Pero esto es un presupuesto de la aplicacion de la inscripcion
como obra nueva antigua al amparo del articulo 28.4 del Texto Refundido de la
Ley del Suelo, ya citado. Por tanto, si se inscribi6é por esta via la ampliacién de
la obra nueva no puede ahora el registrador revisar esta cuestién. Precisamente
ante la aplicacién de ese régimen, el registrador notifica al Ayuntamiento que
expide la certificacién para la constancia por nota marginal de la concreta si-
tuacién urbanistica de la finca.

Los defectos sefialados en la nota de calificacion registral relativos a que no
se precisa con claridad la finca afectada, la notificacion al titular registral y la
concreta normativa urbanistica infringida han de ser revocados, pues, efectiva-
mente, como alega el recurrente, de la documentacion calificada queda fuera de
duda cuadl es la finca registral a que se refiere (el propio registrador aporta el
folio registral en el expediente, relativo a la inscripcién 51 de la finca registral
5154, calle [...], de Escalona), que su titular registral ha sido notificado de la
resolucién cuya constancia por nota marginal se solicita y que lo que se pretende
hacer constar por nota marginal es que la finca no tiene licencia e incumple la
normativa urbanistica en materia de retranqueos, concretando exactamente por
qué lo incumple.

Ya se pronunci6 este Centro Directivo en la Resolucién de 8 de agosto de
2019 sobre la procedencia de la tramitaciéon seguida en el Ayuntamiento y el
contenido final de la resolucién, considerando que son suficientes para permitir
su constancia por nota al margen de la inscripcién de la edificacién declarada
sobre la finca. Esta Direcciéon General ya ha tenido ocasién de tratar el acceso
registral de las concretas determinaciones urbanisticas impuestas por acto ad-
ministrativo —cfr., por todas, Resoluciéon de 7 de octubre de 2015 respecto a la
constancia de volumen disconforme que un edificio industrial tiene en relacién
con el planeamiento vigente— estableciendo que desde el punto de vista registral,
nuestra legislacién hipotecaria en aras de lograr la progresiva coordinacién con
la ordenacién urbanistica, regula hoy un amplio elenco de actos administrativos
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que pueden y deben tener acceso registral, asi como su forma documental y clase
de asiento. Requisito especifico desde el punto de vista registral sera la debida
intervencion en el procedimiento administrativo del interesado y la firmeza del
acto, no solo respecto a la resolucién que contiene las determinaciones urbanis-
ticas, sino especificamente el acuerdo administrativo de su constancia registral,
pudiendo entenderse, respecto a este ultimo, que puede considerarse cumplido
mediante la instancia con firma legitimada notarialmente o ante el registrador
o manifestacién en acta notarial del actual titular registral.

Respecto de la cuestién de si la resolucién necesaria para hacer constar en el
Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcion de la declaracion
de obra nueva, la concreta situacién urbanistica de la misma, con la delimitacién
de su contenido e indicacién expresa de las limitaciones que imponga al propie-
tario (a que se refiere el articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo),
requiere la previa tramitacién de un expediente de disciplina urbanistica con
el cumplimiento de lo dispuesto en el capitulo VII del Real Decreto 1093/1997,
ya se pronuncié este Centro Directivo, afirmando (véase resolucion citada de
8 de agosto de 2019) que basta certificacion municipal en la que consultados
los antecedentes que ya obren previamente en el ayuntamiento se haga constar
directamente esa concreta situacién urbanistica de la misma.

También se plantea la cuestién relativa a si, en el caso concreto objeto del pre-
sente recurso, puede apreciarse que una certificacion municipal que afirma «que
la ampliacién no consta de licencia, es una actuacién clandestina y no cumple la
normativa urbanistica en cuanto retranqueo a linderos especificandose el mismo
(3 metros a linderos y 4 a calle) tiene la concrecién legal minima exigida por el
articulo citado cuando habla de hacer constar «la concreta situacién urbanistica
de la misma, con la delimitacién de su contenido e indicacién expresa de las
limitaciones que imponga al propietario». La soluciéon debe ser afirmativa, ya
que, si como se dijo en la resolucién de 8 de agosto de 2019, bastaria con afirmar
que “la edificacién no cuenta con licencia de obras y tiene la consideracién de
actuacion clandestina», con mas razén debe aceptarse la resolucién en que se
concrete atin mas en que consiste la infraccién urbanistica, como ocurre en el
supuesto de hecho ahora planteado.

Resolucién de 17-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Escalona.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: NOTA MARGINAL SOBRE LA CONCRETA
SITUACION URBANISTICA DE LA FINCA.

La primera razén que da el registrador para denegar la practica de la nota
marginal es que no consta en la certificaciéon del Ayuntamiento que se trate de
construcciones, edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su
demolicién. Pero esto es un presupuesto de la aplicacién de la inscripcion como obra
nueva antigua al amparo del articulo 28.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo,
ya citado. Por tanto, si se inscribié por esta via la ampliacién de la obra nueva no
puede ahora el registrador revisar esta cuestion. Precisamente ante la aplicacién de
ese régimen, el registrador notifica al Ayuntamiento que expide la certificaciéon para
la constancia por nota marginal de la concreta situacién urbanistica de la finca.
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Los defectos sefialados en la nota de calificacion registral relativos a que no
se precisa con claridad la finca afectada, la notificacion al titular registral y la
concreta normativa urbanistica infringida han de ser revocados, pues, efectiva-
mente, como alega el recurrente, de la documentacion calificada queda fuera de
duda cuadl es la finca registral a que se refiere (el propio registrador aporta el
folio registral en el expediente, relativo a la inscripcién 51 de la finca registral
5154, calle (...), de Escalona), que su titular registral ha sido notificado de la
resolucién cuya constancia por nota marginal se solicita y que lo que se pretende
hacer constar por nota marginal es que la finca no tiene licencia e incumple la
normativa urbanistica en materia de retranqueos, concretando exactamente por
qué lo incumple.

Ya se pronunci6 este Centro Directivo en la Resolucién de 8 de agosto de
2019 sobre la procedencia de la tramitaciéon seguida en el Ayuntamiento y el
contenido final de la resolucién, considerando que son suficientes para permitir
su constancia por nota al margen de la inscripcion de la edificacién declarada
sobre la finca. Esta Direccién General ya ha tenido ocasién de tratar el acceso
registral de las concretas determinaciones urbanisticas impuestas por acto ad-
ministrativo —cfr., por todas, Resoluciéon de 7 de octubre de 2015 respecto a la
constancia de volumen disconforme que un edificio industrial tiene en relacién
con el planeamiento vigente— estableciendo que desde el punto de vista registral,
nuestra legislacion hipotecaria en aras de lograr la progresiva coordinacién con
la ordenacion urbanistica, regula hoy un amplio elenco de actos administrativos
que pueden y deben tener acceso registral, asi como su forma documental y clase
de asiento. Requisito especifico desde el punto de vista registral sera la debida
intervencién en el procedimiento administrativo del interesado y la firmeza del
acto, no solo respecto a la resolucién que contiene las determinaciones urbanis-
ticas, sino especificamente el acuerdo administrativo de su constancia registral,
pudiendo entenderse, respecto a este ultimo, que puede considerarse cumplido
mediante la instancia con firma legitimada notarialmente o ante el registrador
o manifestacién en acta notarial del actual titular registral.

Respecto de la cuestién de si la resolucion necesaria para hacer constar en el
Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcién de la declaracion
de obra nueva, la concreta situacién urbanistica de la misma, con la delimitacién
de su contenido e indicacion expresa de las limitaciones que imponga al propie-
tario (a que se refiere el articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo),
requiere la previa tramitaciéon de un expediente de disciplina urbanistica con
el cumplimiento de lo dispuesto en el capitulo VII del Real Decreto 1093/1997,
ya se pronuncié este Centro Directivo, afirmando (véase Resolucion citada de
8 de agosto de 2019) que basta certificacion municipal en la que consultados
los antecedentes que ya obren previamente en el ayuntamiento se haga constar
directamente esa concreta situaciéon urbanistica de la misma.

También se plantea la cuestién relativa a si, en el caso concreto objeto del pre-
sente recurso, puede apreciarse que una certificacién municipal que afirma «que
la ampliacién no consta de licencia, es una actuacién clandestina y no cumple la
normativa urbanistica en cuanto retranqueo a linderos especificindose el mismo
(3 metros a linderos y 4 a calle) tiene la concrecion legal minima exigida por el
articulo citado cuando habla de hacer constar «la concreta situacion urbanistica
de la misma, con la delimitacién de su contenido e indicaciéon expresa de las
limitaciones que imponga al propietario». La solucién debe ser afirmativa, ya que,
si como se dijo en la Resolucién de 8 de agosto de 2019, bastaria con afirmar
que «la edificacién no cuenta con licencia de obras y tiene la consideracion de
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actuacion clandestina», con mas razén debe aceptarse la resolucién en que se
concrete atin mas en que consiste la infraccién urbanistica, como ocurre en el
supuesto de hecho ahora planteado.

Resolucién de 18-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Oliva.

ARRENDAMIENTOS URBANOS: DERECHOS DE ADQUISICION PREFEREN-
TE EN CASO DE VENTA DE CUOTAS INDIVISAS.

Ciertamente, las normas que regulan el derecho de adquisicion preferente
del arrendatario en materia de arrendamientos urbanos han de ser objeto de
interpretacién estricta en cuanto limitan las facultades dispositivas inherentes
al dominio de los bienes arrendados. No obstante, el Tribunal Supremo y esta
Direcciéon General han puesto de relieve en reiteradas ocasiones que también
se reconoce al arrendatario el derecho de adquisicién preferente en los casos
de transmisién de cuotas indivisas de viviendas o locales arrendados. Cualquier
otra interpretacién permitiria dejar sin efecto el derecho del arrendatario a la
adquisicién de la propiedad de la vivienda o del local arrendado, ya que con la
transmision sucesiva por cuotas del inmueble se lograria eludir la aplicacién de
una norma, tuitiva de los intereses del arrendatario.

Por dltimo, no puede estimarse el motivo de impugnacién alegado por el
recurrente cuando afirma que han tenido lugar las notificaciones previstas en
la Ley de Arrendamientos Urbanos. De la documentacién testimoniada en la
escritura respecto de la autorizacion del juez del concurso para la venta de la
participacién indivisa del inmueble no resulta que se haya notificado en forma
fehaciente la decisién de vender la finca arrendada, el precio y las demas condi-
ciones esenciales de la transmisién.

Resolucién de 18-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Nules, namero 1.

HIPOTECA: APLICACION DE LA LEY 5/2019 A LAS HIPOTECAS EN FAVOR
DE SOCIEDADES DE GARANTIA RECIPROCA.

La tnica cuestiéon que se plantea en el presente recurso es si los requisitos
establecidos en la Ley 5/2019 de 15 de marzo, reguladora de los Contratos de Cré-
dito Inmobiliario (entre ellos el acta notarial de comprobacién de la transparencia
material) son aplicables al supuesto de una hipoteca constituida en garantia aval
concedido por una Sociedad de Garantia Reciproca, que grava un inmueble de
uso residencial perteneciente a un hipotecante que es una persona fisica; siendo
que ese aval se otorgé en garantia, a su vez, de un préstamo concedido por una
entidad de crédito a una sociedad de capital con una finalidad exclusivamente
mercantil, de cuya sociedad es socio el hipotecante.

Las sociedades de garantia reciproca son entidades financieras cuyo registro,
control e inspeccién es competencia del Banco de Espaia, sin animo de lucro y
ambito de actuacién especifico (por Autonomias o sectores), y cuyo objeto prin-

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 782, pags. 3711 a 3803 3739



Basilio Javier Aguirre Ferndndez

cipal es procurar el acceso al crédito de las pequenas y medianas empresas, y
mejorar sus condiciones de financiacion, a través de la prestacion de avales ante
las entidades financieras. Resulta claro que una sociedad de garantia reciproca
ni es una entidad de crédito (tampoco un establecimiento financiero de crédito),
ni puede conceder créditos; razén por la que no quedaria, sin maés, sujeta a la
aplicacién de la Ley 5/2019, pues no puede entenderse incluida en el dmbito
subjetivo de esta, como posteriormente se indicard. Este Centro Directivo ha
entendido que las sociedades de garantia reciproca no se encuentran incluidas
entre de las entidades financieras a las que se refiere el articulo 153 bis a) de
la Ley Hipotecaria.

No figuran en el expediente ni la péliza de préstamo que constituye la obli-
gacién subyacente, ni la péliza de aval, cuyo saldo se garantiza con la hipoteca,
no obstante lo cual, de la escritura de constitucién de hipoteca resulta que la
obligacién garantizada con la misma es el afianzamiento concedido por la Socie-
dad de Garantia Reciproca de la Comunitat Valenciana, renunciado expresamente
a los beneficios de divisién, orden y excusién, a su socio participe «Throne of
House SL» frente al Institut Valencia de Finances (IVF), en garantia de todas las
obligaciones dimanantes del préstamo concedido a aquel por esta tltima entidad.

A la posible aplicacién de la Ley 5/2019 a las sociedades de garantia reciproca
también se ha referido este Centro en la Instrucciéon de 20 de diciembre de 2019,
sobre la actuacion notarial y registral ante diversas dudas en aplicacién de dicha
Ley. Segun estas consideraciones seran determinantes para la aplicacién de la
Ley 5/2019 analizar cada caso concreto, bajo la premisa de que habra de tratarse
supuestos en que personas fisicas constituyan la garantia en favor de determinada
sociedad de garantia reciproca, por lo que en el presente caso debe trasladarse
dicho examen a la escritura de hipoteca, no a la operacién crediticia avalada por
tal sociedad que se documenté en pdliza. Ahora bien, en este concreto caso, la
hipoteca tnicamente constituye una superposiciéon de garantia, pues tiene por
objeto reforzar la contragarantia (aval documentado en péliza) que prestaron el
deudor y sus avalistas (también hipotecantes).

Si, como sostiene el registrador en la calificacion impugnada, se aplican las
consideraciones expresadas en el apartado anterior a la hipoteca, aunque no
al aval que con la misma se pretende garantizar, deberia concluirse que dicha
hipoteca debe ajustarse a lo establecido por la Ley 5/2019 en materia de acta
notarial previa, vencimiento anticipado, intereses de demora, y gastos. Lo que
ocurre es que, en el presente caso, la operacion crediticia subyacente consiste en
un préstamo, con finalidad inversora, y su contragarantia en favor de la sociedad
de garantia reciproca que ha avalado aquel. Esta avalista, segtin resulta del ex-
pediente de este recurso, no ha desplegado, ni intermediado, actividad crediticia
alguna; ni siquiera dentro la amplitud conceptual que emplea el citado articulo 4
de la Ley 5/2019, por lo que ni entraria en el &mbito de aplicacién de la misma,
ni requeriria la previa formalizacion del acta notarial de cumplimiento del prin-
cipio de transparencia material. Por consiguiente, cuando un préstamo personal
quede bajo la aplicacion de la Ley 5/2019, la entidad financiera habra de cumplir
todas las obligaciones informativas, en materia de transparencia, de limitaciones
en su clausulado, analisis de solvencia, etc., que se establecen en la misma. Por
el contrario, no parece obligado en tal supuesto el otorgamiento del acta previa
informativa ante el notario, segin se desprende con claridad del tenor literal de
la norma. El articulo 15, en su segundo parrafo, dispone que todo ello se hara
constar “en un acta notarial previa a la formalizacién del préstamo hipotecario»,
lo que limita el ambito de dicha acta a las operaciones de préstamo hipotecario.
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Y siendo la hipoteca constituida —como ya se ha indicado— de superposi-
cién de garantia, dados los términos en que se concert6 y a la vista de la citada
Instruccién, no puede entenderse incluida en el ambito de la Ley de 5/2019,
pues ni se ha obligado la sociedad de garantia reciproca a menos que el deudor
principal, ni ha concedido facilidades crediticias al socio, y por ello carece de
fundamento la exigencia contenida en la calificacién impugnada. Si en el contrato
de contragarantia, al regular la cuenta especial que se abre normalmente en este
tipo de contratos para anotar las cantidades adeudadas por el beneficiario del
aval, se convinieran aplazamientos o facilidades de pago, le seria plenamente
aplicable la Ley 5/2019, pues se trataria de una hipoteca en garantia de préstamo,
en los términos que el concepto de préstamo se define por dicha Ley; pero si no
se ha previsto dicho aplazamiento, sino que en la cuenta se anotan cantidades
en calidad de vencidas, liquidas y exigibles, no podra calificarse de préstamo,
debiendo por tanto quedar su hipoteca fuera del &mbito de aplicacion de la Ley,
como ocurre en el presente supuesto.

Resolucién de 19-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Santo Domingo de la Calzada.

PROPIEDAD HORIZONTAL: VINCULACIONES OB REM.

Ha sido reiterada doctrina de la Direcciéon General de los Registros y del No-
tariado (vid., por todas Resolucion de 14 de julio de 2017), basada en el contenido
del citado precepto legal y en la doctrina del Tribunal Supremo (vid. Sentencia
—Sala Tercera— de 22 de mayo de 2000), que el objeto del recurso contra la
calificacion negativa del registrador no es el asiento registral sino el propio acto
de calificacién de dicho funcionario, de manera que se trata de declarar si esa
calificacion fue o no ajustada a Derecho.

La Ley sobre propiedad horizontal ha superado dos caracteristicas propias del
clasico concepto de la copropiedad romana o por cuotas, de la que se aparta al
no reconocer a los copropietarios la accién de divisién ni el derecho de retracto,
y por eso dota a esa comunidad sobre los elementos comunes de una regulacién
especial en la que los intereses comunitarios predominen sobre el individual y
encuentren su debida proteccién juridica a través del 6rgano competente y con
las facultades y limites que la propia Ley sefiala (cfr. la Resolucién de 15 de junio
de 1973). Por ello se atribuye a la junta de propietarios, como érgano colectivo,
amplias competencias para decidir en los asuntos de interés de la comunidad
(cfr. arts. 14 y 17 de la Ley sobre propiedad horizontal). El régimen de propiedad
horizontal implica que la propiedad sobre el piso, local o departamento privativo
(lo que el articulo 396 del Cédigo civil denomina propiedad separada) tiene unos
limites y su propietario estd sujeto a determinadas obligaciones que resultan de
la propia ley asi como de los estatutos (cfr. arts. 5, parrafo tercero, y 7.2 de la
Ley sobre propiedad horizontal). Una vez inscritas en el Registro de la Propiedad,
las limitaciones estatutarias impuestas a la propiedad de elementos privativos
son oponibles a los terceros.

La Sala de lo Civil del Tribunal Supremo (vid. la Sentencia de 3 de diciembre
de 2014, entre otras citadas en los «Vistos»), tras declarar que el derecho a la
propiedad privada es un derecho reconocido por el articulo 33 de la Constitucién
y que estd concebido ampliamente en nuestro ordenamiento, sin mas limitaciones
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que las establecidas legal o convencionalmente (limitaciones que, en todo caso,
deben ser interpretadas restrictivamente), ha entendido reiteradamente que la
mera descripciéon del inmueble no supone una limitacién del uso o de las fa-
cultades dominicales, sino que la eficacia de una prohibicién de esta naturaleza
exige una estipulacién clara y precisa que la establezca.

En el presente caso los estatutos permiten la vinculacién ob rem respecto
de varias fincas. Existe vinculacién ob rem entre dos (o mas) fincas, cuando se
da entre ellas un vinculo que las mantiene unidas, sin que pueda separarse la
titularidad de las mismas, que han de pertenecer a un mismo duefio. El esta-
blecimiento de una vinculacién ob rem entre la cuota respectiva de la referida
parcela reservada por el promotor (finca registral 13.067) y la titularidad de las
viviendas ntmeros 1, 2, 3, 4, 5, 7 y 8 del proyecto afecta al derecho de dominio
de cada uno de los propietarios, requiriéndose por tanto el consentimiento indi-
vidualizado de los propietarios correspondientes, el cual debe constar mediante
documento publico para su acceso al Registro de la Propiedad.

En contra de lo exigido por la registradora en la calificacién impugnada,
no es necesario ademas el acuerdo unanime de la junta de propietarios, pues
aun dejando al margen el hecho de que la limitacién que la vinculacién ob
rem comporta en cuanto modificacién del contenido normal del dominio de los
elementos privativos no afecta a los restantes propietarios, lo cierto es que esta
tiene el respaldo resultante de la reserva estatutaria de la facultad conferida al
propietario de la finca registral 13.067 como antiguo promotor del edificio para
establecer dicha vinculacién. Y dicha reserva unilateral logré eficacia erga ommnes
mediante su inscripcién registral, de modo que vincula también a quienes han
accedido a la propiedad horizontal con posterioridad.

Resolucién de 19-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Burgos, nimero 1.

CONCURSO DE ACREEDORES: CANCELACION DE LA SITUACION CONCUR-
SAL DEL TITULAR REGISTRAL.

En primer lugar, ha de tenerse presente que, en materia de titulos susceptibles
de calificacién por el registrador, rige, con caracter general, no solo el principio de
rogacién, sino también el principio de titulacién auténtica de los articulos 3 de
la Ley Hipotecaria y 33 de su Reglamento.

La nota simple informativa tiene valor puramente informativo y no da fe del
contenido de los asientos, sin perjuicio de la responsabilidad del registrador, por
los dafios ocasionados por los errores y omisiones padecidos en su expedicion.
Al ser una mera reproducciéon de los asientos registrales no cabe sino arrastrar
la situacion concursal que resulta de los asientos registrales. Para realizar una
depuracién juridica de las cargas canceladas es preciso acudir a la practica de un
asiento en el Registro de la Propiedad o a la expedicién de una certificacion re-
gistral, como senala el articulo 353 del Reglamento Hipotecario en su apartado 3.

Configurada la situacién concursal como una situacién que afecta, entre otras,
a las facultades dispositivas del deudor puede llegarse a la conclusion, por parte
de esta Direccion General, de que, hasta que no salga del patrimonio del concur-
sado por enajenacioén de la misma cumpliendo los requisitos legales, no podran
extinguirse la referencia a la situacién concursal en la que se encuentra el titular.
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Resolucién de 19-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de La Unién, nimero 2.

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

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria, contempla en su apartado b) la posibili-
dad de incorporar a la inscripcién, como operacién especifica, la representacion
grafica georreferenciada de la finca que complete su descripcion literaria, expre-
sandose, si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferencia-
das de sus vértices. Segun dicho articulo 9.b), para efectuar esta incorporacién
potestativa han de aplicarse con caracter general los requisitos establecidos en
el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

En todo caso, sera objeto de calificacién por el registrador la existencia o
no de dudas en la identidad de la finca. Las dudas 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 in-
matriculadas o se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion
de entidad hipotecaria (cfr. arts. 199 y 201 LH y Resoluciones de 22 de abril, 8
de junio y 10 de octubre de 2016, entre otras).

El procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria es aplicable
incluso cuando la magnitud de la rectificacién superficial excediera del diez por
ciento de la superficie inscrita o se tratase de una alteracién de linderos fijos, pues,
por una parte, la redaccion legal no introduce ninguna restriccion cuantitativa ni
cualitativa al respecto, y por otra, los importantes requisitos, tramites y garantias
de que esta dotado tal procedimiento justifican plenamente esta interpretacién
sobre su ambito de aplicacion.

Toda la argumentacién de la registradora se fundamenta en la presunta
existencia de un colindante eventualmente perjudicado por la inscripciéon de
la representacion grafica georreferenciada de la finca, pero la registradora
no expresa en su nota de calificaciéon que efectivamente la registral 35.624
resulte ser efectivamente invadida, total o parcialmente, como consecuencia
del acceso al Registro de la representacion grafica georreferenciada de la finca
objeto del expediente regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, limi-
tandose a transcribir literalmente el escrito de alegaciones presentado por el
colindante. En el caso que nos ocupa, no pueden considerarse fundados los
motivos por los que la oposicién del titular colindante debe prevalecer sobre
la solicitud de la representacién grafica catastral, resultando, ademas, que por
la propia Administraciéon presuntamente afectada, se ha evacuado informe del
que expresamente resulta que su finca no se ve afectada por la practica de la
operacién solicitada.

Resulta evidente la discrepancia existente en cuanto a la superficie de la par-
cela que resulta de la comparacion de ambas certificaciones catastrales, que por
la magnitud de la misma pone de manifiesto una alteracién de la linea poligonal
de delimitacién de la finca, por haberse llevado a cabo cambios en cuanto a su
configuracion fisica que pudieran poner de manifiesto que la certificacion catas-
tral descriptiva y gréfica aportada engloba, ademés, una porcién colindante de
suelo ajeno, en principio, a la finca objeto del expediente, tratando de conseguir
con ello la inmatriculaciéon de una porcién de finca adicional. En consecuencia,
deben confirmarse las dudas de identidad sefaladas por la registradora.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 782, pags. 3711 a 3803 3743



Basilio Javier Aguirre Ferndndez

Conforme a los articulos 9 y 199 de la Ley Hipotecaria debe evitarse la ins-
cripcién de una representacion grafica que coincida en todo o parte el dominio
publico, por lo que resulta procedente determinar si la mera afectacién de la
finca para ser destinada a viales implica el caracter demanial de la misma antes
de producirse la aprobacion del instrumento de ejecucién del planeamiento que
determina la afectacion de la finca para ser destinada a viales. En el concreto
supuesto de este expediente, no puede compartirse el criterio de la registradora,
toda vez que las distintas Administraciones que pudieran resultar eventualmente
perjudicadas (Demarcacion de Costas, Direcciéon General de Patrimonio de la
Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia y Excmo. Ayuntamiento de Car-
tagena) se han pronunciado expresamente en el sentido de no advertir invasién
demanial alguna.

Resolucién de 19-6-2020
BOE 3-8-2020
Registro de la Propiedad de Corcubién-Muros.

FINCA REGISTRAL: DETERMINACION DEL NT:JMERO DE POLICIA. OBRA
NUEVA: AMPLIACION DE OBRA Y DETERMINACION DE LA SUPERFICIE
OCUPADA POR LA EDIFICACION.

Como cuestion previa, debe senalarse que no podra ser tenido en cuenta a
efectos de la resolucién de este recurso gubernativo el testimonio emitido por
la misma notaria autorizante el dia 24 de marzo de 2020, complementando la
anteriormente citada escritura de rectificaciéon y por la que se incorpora un
informe de validacion grafica catastral, puesto que de conformidad con el ar-
ticulo 326 de la Ley Hipotecaria, «el recurso debera recaer exclusivamente sobre
las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del
registrador, rechazandose cualquier otra pretensién basada en otros motivos o
en documentos no presentados en tiempo y forma».

Cuando no hay duda, como no la hay en el presente supuesto, por los datos
descriptivos y nimero de finca registral aportados, de cuél es la finca sobre la que
se declara la ampliacion de obra, la no acreditacién del cambio de nomenclatura
no es obstaculo a su constancia tabular; sin perjuicio de que deba, en tales casos,
practicarse la inscripcién con los datos que resultan del Registro y advertir en la
nota de despacho que no se ha modificado el nombre de la calle de situacién de
la finca por no haberse acreditado; acreditacién que puede aportarse en cualquier
momento y hacerse constar por nota marginal.

Por lo que se refiere al segundo defecto, debe recordarse que, en los supues-
tos de ampliacion de una edificacién ya inscrita, se afirmé por esta Direccion
General, en Resolucién de 23 de mayo de 2016 (reiterada en las de 6 de febrero
y 2 de noviembre de 2017), que en tales casos la superficie ocupada por la
construccion ya consta en el Registro, bajo la salvaguardia de los tribunales
(art. 1, parrafo tercero, LH), y no es objeto de modificacién o alteracién en la
escritura de ampliaciéon de obra nueva por elevacién de nuevas plantas. Por
ello, el rigor de la norma debe atenuarse, puesto que el encaje en el supuesto
de hecho previsto en el articulo 202 no es pleno, al ya constar en los libros del
Registro el dato de la parte del solar sobre el que se eleva la construccién, y
ser este precisamente el que origina la necesaria ubicacién por medio de sus
coordenadas georreferenciadas.
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Resolucién de 2-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de San Sebastian, namero 4.

DERECHO CIVIL VASCO: PODER TESTATORIO.

El primero de los defectos sefialados es que el modo en que la viuda ejer-
cita el poder testatorio, nombrandose ella misma heredera universal, sobrepasa
los limites que impone la ley de Derecho civil vasco y que siendo estos limites
el respeto a la legitima, no basta la manifestaciéon que se realiza de haber sido
«sobradamente satisfechas las legitimas de los descendientes por las donaciones
que el causante les hizo en vida», por lo que debe recogerse la identificacién y
valoracion de las mismas; que al existir poder testatorio, la fijacién del valor de
los bienes, se hara por el comisario solo si no tuviese interés en la sucesion, pero,
que siendo tres los hijos del causante, la ley obliga a la heredera, y en su caso
al comisario, a transmitir la legitima a los legitimarios, pudiendo elegir uno o
varios y apartar a los demas de forma expresa o tacita.

En el Derecho sucesorio vasco, las normas tienen un inequivoco caracter dis-
positivo, corolario necesario del principio general de libertad civil, que es fuente
del derecho civil vasco, que obliga a probar su imperatividad y no a presuponerla.
En consecuencia, las normas no pueden ser interpretadas como una restriccién
de la facultad del comisario para hacer todo aquello que habria podido hacer
el causante y este no le haya prohibido (art. 43.1); y del poder testatorio resulta
que se confieren al comisario las mismas facultades que tiene el testador. En el
supuesto concreto de este expediente, la viuda tiene unas facultades amplisimas
conferidas en el poder testatorio. Asi pues, ante estas facultades tan amplias,
la viuda comisaria ha ejercido su poder testatorio y, aiin mas, puede hacer la
designacion de los herederos definitivos y, en su caso, el apartamiento expreso
o tacito. En consecuencia, se ha de revocar este defecto sefialado en la nota de
calificacion.

El segundo de los defectos senala que la viuda liquida la sociedad de ganan-
ciales por si sola; que esta liquidacién no puede realizarse unilateralmente, sino
que es preciso el concurso de los herederos del causante; que, aunque la Ley
de Derecho civil vasco contempla la autoadjudicacion de bienes por el cényuge
viudo comisario para el caso de régimen de comunicacion foral de bienes, no lo
hace en el supuesto de la sociedad de gananciales. Las facultades del comisario
vasco, asi como las del poder testatorio, superan notablemente, las facultades
del fiduciario del articulo 831 del Cédigo civil. Este ultimo se aproxima mas al
heredero de confianza navarro o al catalan, que tienen esas prerrogativas de de-
signar heredero y no se ven limitados por el rigor de una legitima pars bonorum,
de manera que pueden, sin necesidad de apartar expresamente a los legitimarios,
adjudicar la totalidad de los bienes de la herencia en la forma que tengan por
conveniente. Pues bien, el articulo 35 de la Ley 5/2015 permite al comisario la
autoadjudicacién de bienes que le hubiese atribuido el causante sin hacer distin-
cién entre comunes y privativos, lo que cohonesta con la facultad del articulo 43
del mismo texto legal, de ejercer el poder testatorio sin mas limitaciones que las
impuestas por la ley al testador.

El tercero de los defectos senalados, es que la existencia de legitimarios
implica la necesaria intervencién de los mismos en la particién. La Direccién
General de los Registros y del Notariado ha sentado su criterio sobre esta cues-
tién anteriormente, en la Resolucion de 4 de julio de 2019, y, en aquella ocasion,
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ante los mismos argumentos y alegaciones que ahora recoge el escrito de recur-
so, concluyé que la legitima en el Derecho civil comun (y a diferencia de otros
ordenamientos juridicos espafoles) se configura 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 ciertos supuestos, reciba su valor
econémico. De ahi que, en Derecho civil comun, se imponga la intervencién
del legitimario en la particién, dado que tanto el inventario de bienes, como el
avalto y el cdlculo de la legitima, son operaciones en las que ha de estar inte-
resado el legitimario, para preservar la intangibilidad de su legitima. Asi pues,
recapitulando, la legitima foral vasca es colectiva, cabe el apartamiento de los
legitimarios tanto de forma expresa como técita, 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 bonorum». De
ahi la mencién a la que se refiere el articulo 15 de la Ley Hipotecaria. No obs-
tante, en este concreto expediente, se trata de un poder testatorio, la viuda ha
sido designada comisaria con amplisimas facultades para designar herederos e
incluso designarse heredera a si misma, y, ademas, lo puede hacer durante toda
su vida tanto por actos inter vivos como mortis causa, y, en definitiva, tiene las
mismas facultades de apartamiento que el testador, lo que diferencia este supues-
to del analizado en la Resolucién de 4 de julio de 2019. En consecuencia, debe
revocarse el defecto senalado.

Resolucién de 2-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Granada, nimero 1.

HERENCIA: SUSTITUCION FIDEICOMISARIA DE RESIDUO.

Frente a la sustitucién fideicomisaria ordinaria, en el denominado fideico-
miso de residuo se faculta al primer llamado para disponer de los bienes he-
reditarios o fideicomitidos, por lo que la posicién del fideicomisario queda en
términos materiales notoriamente disminuida. El fideicomiso de residuo es una
sustitucion fideicomisaria con unos rasgos distintivos propios, pues aunque en
él se mantiene lo que se suele considerar como esencial a su naturaleza juridica
de toda sustitucién fideicomisaria, cual es el llamamiento mdltiple, en ella el
deber de conservar los bienes fideicomitidos (no esencial sino natural, como
ha quedado expuesto), puede adquirir diversas modalizaciones a la vista de las
facultades dispositivas, mas o menos amplias, que haya conferido el testador.
Y tradicionalmente se ha venido considerando que la mayor o menor amplitud
de la facultad de disposicién concedida al fiduciario da lugar a la aparicién del
fideicomiso «si aliquid supererit» («si queda algo») y del fideicomiso «de eo quod
supererit» («de lo que deba quedar»).

Por lo tanto, para la resoluciéon de este expediente, es preciso determinar el
tracto sucesorio de las herencias de los dos esposos, de acuerdo con los titulos
sucesorios de cada uno de ellos. Fallece en primer lugar la esposa, en cuyo tes-
tamento se instituye heredero fiduciario a su esposo con facultad de disposicién
con absoluta libertad de los bienes de la herencia sin limitacién alguna y por
actos posteriores al fallecimiento de la testadora. El esposo heredero fiduciario
no ha dispuesto de la finca ni ha otorgado testamento posterior a la apertura de
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la sucesioén de su esposa, y, por tanto, quedando bienes de esa herencia, entra en
juego el llamamiento de los sustitutos fideicomisarios de residuo designados por la
testadora, que son sus hermanos designados o sus sustitutos vulgares en su caso.
Posteriormente fallece el esposo, vy, respecto de sus bienes privativos, habiendo
premuerto la instituida heredera fiduciaria, suceden los sustitutos vulgares de ella,
que son los hermanos del esposo que habian sido designados como sustitutos
fideicomisarios de residuo; pero no suceden en los derechos de la herencia de la
esposa, que ya tienen titulares designados por ella —sus hermanos—.

El derecho de los fideicomisarios se produce y adquiere desde la muerte del
causante fideicomitente y se transmite a sus herederos. Por ello, existiendo una
sustitucién fideicomisaria no estamos en presencia de un caso de heredero tnico,
lo que asi puso de relieve la Direccién General de los Registros y del Notariado,
que determiné que no puede el fiduciario inscribir su derecho mediante instancia
(Resolucion de 27 de marzo de 1981, reiterada por muchas otras). Como ha puesto
de relieve esta Direccién General, en los fideicomisos de residuo lo condicional no
es el llamamiento en si, sino su contenido, es decir, no se condiciona la cualidad
sino el «quantum» de la misma.

Resolucién de 2-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de San Bartolomé de Tirajana.

EXPEDIENTE DE REANUDACION DE TRACTO SUCESIVO: CERTIFICACION.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas en los
«Vistos») que el auto recaido en expediente de dominio para reanudar el tracto
sucesivo interrumpido es un medio excepcional para lograr la inscripcion de
una finca ya inmatriculada a favor del promotor. Esta excepcionalidad justifica
una comprobacién minuciosa por parte del registrador del cumplimiento de los
requisitos y exigencias legalmente prevenidas, a fin de evitar la utilizacién de
este cauce para la vulneracién o indebida apropiacién de derechos de terceros
(al permitir una disminucién de las formalidades que en los supuestos ordinarios
se prescriben, precisamente, para la garantia de aquellos, como por ejemplo la
exigencia de formalizaciéon publica del negocio adquisitivo para su inscripcién
registral), o para la elusién de las obligaciones fiscales (las inherentes a las trans-
misiones intermedias etc.). Se impone por tanto una interpretacion restrictiva
de las normas relativas al expediente de reanudacién del tracto y en especial de
las que definen la propia hipétesis de interrupcién de tracto, de modo que solo
cuando efectivamente concurra esta hipétesis y asi resulte del auto calificado,
puede accederse a la inscripcion.

No puede decirse que exista efectiva interrupcion del tracto cuando los pro-
motores del expediente son los herederos del adquirente del titular registral, y por
tanto los legitimados activamente para el ejercicio de las acciones que al mismo
correspondian para satisfacer los requisitos establecidos por el ordenamiento
relativos a la documentacién de la compraventa. No obstante, debe recordarse la
doctrina de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 19 de septiembre y 7 de
diciembre de 2012 o 24 de marzo de 2015 y 13 de julio de 2017) que admite el
expediente de dominio, incluso en aquellos casos donde no hay verdadera ruptura
de tracto, cuando la obtencién de la titulacién ordinaria revista una extraordinaria
dificultad, que daria lugar a formalismos inadecuados.
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Lo procedente es expedir la certificacién sin perjuicio de la calificacién final
que pueda hacer la registradora a la vista de las pruebas aportadas e incorpora-
das al acta final aprobatoria del expediente, donde podran alegarse y justificarse
las dificultades extraordinarias que permiten excepcionar la doctrina general de
imposibilidad de tramitacién del expediente por el promovente causahabiente
del titular registral. Mientras no finalice el expediente y se expida en su caso
acta de acreditacion de la reanudacion del tracto, no podran valorarse todos los
elementos de prueba objeto de calificaciéon. Debiendo entretanto procederse a la
expedicion de la certificacion, con las salvedades y advertencias que considere
la registradora conveniente realizar.

Resolucién de 2-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Alfaro-Cervera del Rio Alhama.

PROPIEDAD HORIZONTAL: LEGALIZACION DE UN LIBRO DE ACTAS.

En el presente expediente se solicita la legalizacién de un libro de actas relati-
vo a un edificio sito en la calle — (...) del municipio de Cervera del Rio Alhama,
indicando en la propia instancia de solicitud que se trata de la registral 1347 del
Registro de la Propiedad. Junto con dicha solicitud se acompaiia fotocopia del
acta de constituciéon de la comunidad de propietarios, al no constar inscrita la
constitucion de la referida comunidad.

En cuanto al primero de los defectos no puede ser confirmado en los térmi-
nos en que ha sido redactado en la calificacion recurrida. De la propia instancia
resulta tanto la direccion sefnalada (calle y niimero de policia) como el nimero
de finca registral, siendo, no obstante, distinta de la contenida en la propia
inscripcién del inmueble. Sin embargo, debe tenerse en consideracién que en el
presente supuesto nos encontramos ante una descripcion registral resultante de
un titulo de 1911, superior a un siglo de antigiiedad, siendo habitual el cambio
de nimero de policia y nombre de las calles a lo largo de los afios. Dicha afirma-
cién no impide la oportuna calificacion registral que, de manera fundamentada,
debera indicar los motivos que concluyen la falta de identidad del inmueble.

Debe, por tanto, centrarse el debate en si ha sido debidamente acreditada
la constitucién de una comunidad de propietarios mediante la simple presen-
tacién de una fotocopia de un acta. La respuesta debe ser negativa por dos
motivos. En primer lugar, porque impide la toma en consideraciéon de simples
fotocopias cuya autenticidad no puede ser validada. En segundo lugar, porque
es el propio solicitante quien, en sede de recurso, acompana una prolija docu-
mentacién acreditativa de la constituciéon del citado régimen, documentacién
que, al no haber sido objeto de presentacién en el momento de la calificacion,
no puede ser tenida en consideraciéon en esta resolucién (art. 326 LH y por
todas RDGRN de 7 de marzo de 2019). No obstante, esta documentacién podra
ser nuevamente aportada al Registro de la Propiedad, al objeto de obtener una
nueva calificacion registral.

Por ultimo, se discute la legitimacién del solicitante para instar la legalizacion
del libro de actas. Dicho extremo, de nuevo, ya fue resuelto por la DGRN al indicar
que el articulo 415.3 del Reglamento Hipotecario prescribe, como requisito de la
instancia por la que solicita el diligenciado, «la afirmacién de que (el solicitante)
actiia por encargo del presidente de la comunidad».
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Resolucién de 2-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 39.

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: RECLAMACION DE CANTIDAD.

Lo primero que debe recordarse es que los registradores tienen dentro de su
ambito de competencia la calificacién de documentos judiciales (ex arts. 18 LH y
100 RH), por lo que pueden revisar si la resolucién judicial es congruente o no
con el procedimiento seguido. No se trata de discutir el fondo de la resolucién
judicial, sino de exigir el cumplimiento de las normas estructurales de nuestro
procedimiento registral, dentro del cual figura la necesidad —como regla general,
no exenta de excepciones— de que tengan trascendencia real los titulos presen-
tados (arts. 1, 2 y 42 LH; 7 y 9 de su reglamento).

Conforme al articulo 42.1 de la Ley Hipotecaria solo caben anotaciones de
demanda cuando se demande en juicio la propiedad de bienes inmuebles o la
constitucién, declaracién, modificacion o extincién de cualquier derecho real.
Se ha senalado asi de modo reiterado que no caben anotaciones de demanda de
reclamaciones de cantidad por tratarse de pretensiones de naturaleza meramente
personal u obligacional, que no se refieren a ningin derecho real ni siquiera
tienden a la constitucién de tal derecho por via de demanda y sentencia, como
seria los supuestos propios de un «ius ad rem».

En el supuesto de hecho de este expediente, aunque prosperara la accién
interpuesta, ninguna consecuencia inmediata registral tendria en relacién con
la titularidad de las fincas. En caso de que se llegara a condenar al demandado
a indemnizar o devolver duplicadas las arras, solo en ejecucion de sentencia, y
ante su impago, procederia adoptar la medida cautelar de embargo.

Resolucién de 14-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, nimero 1.

DIVISION Y SEGREGACION DE FINCAS POR ANTIGUEDAD: REQUISITOS.

Este Centro Directivo, interpretando dicha corriente jurisprudencial (vid.
Resoluciones de 27 de enero y 23 de julio de 2012), ha abordado el problema
de derecho intertemporal planteado por la presentaciéon en el Registro en la
actualidad de una divisiéon o segregacion realizada durante la vigencia de la
regulacién anterior, como sucede en el supuesto de hecho de este recurso,
entendiendo que debe resolverse en el sentido de que la segregacién es un
acto juridico cuya inscripciéon queda sujeta a los requisitos impuestos por las
normas de caracter registral vigentes en el momento de presentar la escritura
o la sentencia en el Registro, aunque el otorgamiento de aquella se haya pro-
ducido bajo un régimen normativo anterior —cfr. disposicién transitoria cuarta
del Cédigo civil—.

Esta Direccién General en su Resolucién de 17 de octubre de 2014 re-
conoci6 la analogia en la admisiéon de la via de la prescripcion acreditada
para inscribir no solo edificaciones, sino también divisiones o segregaciones
antiguas, aplicable también en cuanto a las cautelas y actuaciones que de
oficio ha de tomar el registrador, con caracter previo y posterior a la practica
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del asiento. Las cautelas desde el punto de vista de la proteccién de legali-
dad urbanistica y la informacién a terceros se basaran en la comunicacion
posterior a inscripcién que hara el registrador tanto al ayuntamiento como
a la comunidad auténoma, con constancia en el asiento y en la publicidad
registral, como prevén los articulos 28.4 y 65.3 de la Ley estatal de Suelo,
salvo que, como dispone el propio precepto se haya practicado previamente
alguna medida cautelar acordada por la Administraciéon —cfr. Resolucién de
16 de julio de 2013—.

Para inscribir escrituras publicas de division o segregacion de fincas es preciso
acreditar a los efectos del articulo 26 de la Ley estatal de Suelo norma registral
temporalmente aplicable— la oportuna licencia o declaracién de innecesariedad
o, para el supuesto de parcelaciones de antigiiedad acreditada fehacientemente,
podra estimarse suficiente, como titulo administrativo habilitante de la inscrip-
cién, la declaracién administrativa municipal del transcurso de los plazos de
restablecimiento de legalidad o su situacién de fuera de ordenacién o similar,
conforme a la respectiva normativa de aplicacién, por lo que asi debe enten-
derse la aplicacién analégica matizada del articulo 28.4 de la Ley de Suelo. Las
alegaciones basadas en la antigiiedad acreditada u otras circunstancias habrian
de ser planteadas ante el 6rgano administrativo competente, en orden a obtener
la oportuna declaraciéon administrativa exigible por la citada norma registral
reguladora del requisito de inscripcién de la segregacion, el articulo 26 de la
vigente Ley estatal de Suelo.

Resolucién de 14-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 20.

HIPOTECA: GARANTIA DE LOS INTERESES MORATORIOS.

El recurso debe ser estimado. Es doctrina reiterada de este Centro Directivo
(vid. las Resoluciones 28 de mayo de 2014, 25 de enero y 21 de marzo de 2017
y 20 de marzo y 11 de junio de 2020) en lo tocante a la configuraciéon de la
responsabilidad hipotecaria que se fije en garantia de los intereses ordinarios
y de demora que se puedan devengar, dentro de los limites legales imperativos
(arts. 25 de la Ley 5/2019, 114.2.° y 3 LH y 220 RH), opera la libertad de pacto,
la cual puede ejercitarse, bien no garantizando los intereses devengados de un
tipo determinado, bien fijando una cobertura en nimero de afios distinta para
cada tipo de interés, bien senalando un tipo maximo de cobertura superior a
uno respecto del otro, sin que tengan que guardar ninguna proporcién ya que
estructuralmente nada impide que la garantia de uno u otro tipo de interés sea
inferior a los efectivamente devengados, como nada impide la garantia parcial
de la obligacién principal.

El articulo 25 de la Ley 5/2019 establece que el interés de demora sera el
interés remuneratorio mas tres puntos porcentuales y que esta regla no admite
pacto en contrario. Pero ninguna limitacion establece en cuanto a la negociacién
de la cifra de responsabilidad hipotecaria, por lo que —como se ha expresado
anteriormente— puede ser inferior a la cifra méaxima resultante de sumar tres
puntos porcentuales al tipo maximo que —tnicamente a efectos hipotecarios— se
ha fijado para los intereses ordinarios.
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Resolucién de 14-7-2020
BOE 5-8-2020 )
Registro de la Propiedad de Ubeda, nimero 1.

CONCURSO DE ACRREDORES: ACTUACION DE LA ADMINISTRACION CON-
CURSAL.

Los actos de la sociedad concursada realizados sin la intervencién del admi-
nistrador social, en caso de intervencién, o del propio administrador concursal,
en caso de suspension, no pueden acceder al Registro de la Propiedad, salvo que
sean confirmados o convalidados expresamente por ese 6rgano auxiliar del juez
o se acredite, sea la caducidad de la accién de anulacion, sea la desestimacién
por sentencia firme de la accion ejercitada (art. 40.7 de la Ley Concursal).

No puede compartirse la afirmacion del recurrente de que la registradora se
excede de sus competencias por el hecho de expresar que el notario no ha llevado
a cabo juicio de suficiencia de la representacién acreditada por el representante
de la sociedad vendedora. A la vista de los términos de la escritura es evidente
que el notario ha insertado una resefia identificativa de los documentos auténticos
exhibidos para acreditar la representacion alegada, pero no ha expresado que, a
su juicio, son suficientes las facultades representativas acreditadas para la com-
praventa que se formaliza (cfr. art. 98.1 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre).

Resolucién de 14-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Leganés.

HIPOTECA: APORTACION A UN FONDO DE TITULACION.

La Resolucion de 2 de septiembre de 2019 considera que la titulizacién es
una forma de financiacién utilizada habitualmente por las empresas de diversos
sectores econdémicos, entre ellos el de las entidades de crédito respecto de los
préstamos y créditos hipotecarios, teniendo la misma pleno reconocimiento legal
en Espana desde la Ley 2/1981 de 25 de marzo, de regulacién del mercado hi-
potecario, reformada entre otras por las leyes 19/1992, 41/2007, 1/2013 y 5/2019,
y desarrollada en la Ley 5/2015, de 27 de abril, de fomento de la financiacién
empresarial. En concreto, la titulizacién constituye un proceso financiero por
medio del cual se transforman unos activos generalmente iliquidos (créditos/
préstamos) en titulos o valores negociables, mediante la puesta en el mercado
secundario, o mediante su cesién a un fondo de titulizacién, quien a su vez emite
unos bonos para su colocacién entre inversores institucionales. De esta manera,
las entidades cedentes venden todo o parte de sus riesgos financieros para obtener
nueva financiacién con la que seguir desarrollando su negocio sin necesidad de
acudir a otras vias, como ampliaciones de capital.

Por tanto, la aportacién de derechos de crédito a un fondo de titulizacién su-
pone que la entidad que concedié el mismo deja de ser la acreedora del préstamo
o crédito, aunque conserve por Ley la titularidad registral y siga manteniendo,
salvo pacto en contrario, su administracion; siendo el fondo de inversion el nuevo
acreedor, en todo o en parte, el cual se subroga en la misma posicién juridica
que tenia de la entidad cesionaria concedente del crédito, ocupando su lugar en
las relaciones con el deudor o prestatario, en lo referente al pago de la deuda.
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Por otra parte, de la normativa aplicable a la titulizacién de préstamos y créditos
hipotecarios, no se desprende que los deudores deban prestar su consentimiento
o tengan que ser informados en ningiin momento, ni de la incorporacién, ni de
la baja de sus préstamos a un fondo de titulizacién.

Nada impide la inscripcién de la constitucién del fondo de titulizacion en el
Registro de la Propiedad como cesién de facultades inherentes al crédito —entre
ellas la de titulizar—, pero para ello es preciso que sea solicitado por persona
legitimada, y no se ha acreditado que el solicitante tenga la representacién del
transmitente ni del adquirente del derecho [art. 6 apartado d) LH]. El articulo 39
del Reglamento Hipotecario no puede alterar esta doctrina sobre la base de que
el deudor cedido sea en este caso el presentante de la escritura de cesién de
créditos. Este articulo reglamentario lo tnico que pretende es facilitar el tréafico
con la presuncién —iuris tantum— de considerar al presentante comprendido en
los supuestos de representacién, pero siempre que del contexto no resulte otra
cosa. En este caso no estamos ante un mero representante/gestor al que se le
pueda presumir la representacién del adquirente o transmitente. Y el reglamento
no puede ir mas alld de la ley, que exige representacion de uno u otro o bien ser
interesado, y ya se ha afirmado que el deudor cedido, salvo en el caso de cesion
de créditos litigiosos, no se ve afectado en nada por la cesién para titulizacién, no
es legitimado para obtencién de copia —segun reiterada doctrina de este Centro
Directivo dentro del servicio notarial— y tampoco para solicitar la inscripcion
por si solo, mientras no acredite la representaciéon de cedente o cesionario.

Resolucién de 16-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Sant Feliu de Guixols.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 201 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Ha sido definido el exceso de cabida en numerosas ocasiones por este Centro
Directivo, considerando que el mismo, en relacién a su naturaleza y alcance, y
en base a los argumentos legales correspondientes, puede configurarse como
aquel expediente en el que se hace constar en los libros la correcta extension y
descripcién de la finca como base del Registro. Tras la reforma operada por la
Ley 13/2015 para proceder a cualquier rectificacién de la descripcién también
es preciso que no existan dudas sobre la realidad de la modificacién solicitada.
Si el expediente tramitado fuera el previsto en el articulo 201 de la Ley Hipote-
caria, ya que el mismo se ha regulado en la reforma de la Ley 13/2015, de 24 de
junio, con la finalidad especifica de lograr toda clase de rectificacion descriptiva,
se prevén especiales garantias para su tramitacién, que determinan que pueda
utilizarse cualesquiera que sean las discrepancias superficiales con la cabida
inscrita o los linderos que pretendan modificarse, incluso fijos (cfr. Resolucion
de 17 de noviembre de 2015). En cuanto al momento en el que deben ponerse de
manifiesto las dudas, 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 certificacion 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.
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Ahora bien, en el presente caso debe analizarse la circunstancia de que la
certificacion ha sido expedida por una registradora diferente a la que corresponde
calificar lo actuado en el procedimiento e inscribir el mismo. A esta cuestién se
refiri6 la Direccién General de los Registros y del Notariado en las Resoluciones
de 1 de junio de 2017 y 30 de abril de 2019, que estimaron como salvedad a
la regla general aquellos casos en que el registrador que emiti6 la certificacion
inicial que permiti6 iniciar el expediente sea distinto de quien va a practicar
la inscripcién, pues el juicio sobre la existencia o no de dudas es personal del
registrador y no puede vincular a un registrador distinto que se aparte de él por
causas justificadas (cfr. Resoluciones de 3 de junio de 2013, 27 de marzo de 2014
y 10 de agosto de 2015). Esto ultimo debe entenderse siempre y cuando no conste
que se haya practicado y esté vigente la correspondiente anotacién preventiva
que advierte el inicio de este procedimiento, ya que dicho asiento se encontraria
bajo la salvaguarda de los tribunales, publicando, siquiera de forma provisional,
la inmatriculacién o nueva descripcién pretendida de la finca y con vocacion de
convertirse en definitiva cuando concluya el procedimiento. Por ello, no podra el
registrador, en tal caso, oponer dudas que pudieran poner en entredicho la ano-
tacion practicada. Salvo los supuestos de inmatriculacion de fincas, no es defecto
que impida la inscripcion la aportacién de una representacion grafica alternativa
al contemplarse expresamente tal posibilidad en la legislacién hipotecaria segin
se ha expuesto en las anteriores consideraciones.

Resolucién de 16-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Felanitx, namero 2.

BASE GRAFICA GEORREFERENCIADA: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE
LA FINCA.

En cuanto al primer defecto, procede su revocacién ya que de la descripcién
de las fincas que figura en el titulo y de la representacién gréfica que se pre-
tende inscribir, resulta evidente que se pretende la agrupacion de tres parcelas
catastrales colindantes. En la calificacién no se cuestiona la correspondencia de
las fincas registrales con la representacion grafica aportada ni con las parcelas
catastrales cuya correspondencia se afirma en el titulo. Como sefial6 la Direccion
General de los Registros y del Notariado (cfr. Resolucién de 17 de septiembre de
2002), el hecho de que una finca esté atravesada por ciertos caminos constituye
simplemente una descripcién de la conformacién fisica actual de la finca, que da
lugar a una peculiar descripcién de la misma, pero no significa division de ella,
pues no se forman nuevas fincas independientes juridicamente, sino que aquella
sigue siendo un tnico objeto juridico.

En todo caso, sera objeto de calificacion por el registrador la existencia o no
de dudas en la identidad de la finca. Las dudas pueden referirse a que la represen-
tacion 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 se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad
hipotecaria. En caso de dudas de invasién del dominio publico resulta, por tan-
to, esencial la comunicacién a la Administracion titular del inmueble afectado a
efectos de valorar si efectivamente se produce dicha invasién, y tal intervencién
solo puede producirse durante la tramitacién del procedimiento correspondiente.
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En el supuesto de este expediente, el registrador deniega la inscripcién de
la representacion grafica solicitada por el tnico motivo de existir oposicién de
titulares colindantes, limitdndose a transcribir las alegaciones de los mismos,
sin emitir juicio alguno de identidad de la finca. En efecto, en el presente caso
la decision del registrador carece de motivacién alguna, pues se limita a poner
de manifiesto la existencia de alegaciones, a reproducir su contenido y a trans-
cribir el articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Siguiendo doctrina reiterada de esta
Direccién General (cfr. «Vistos»), no es razonable entender que la mera oposi-
cién que no esté debidamente fundamentada, aportando una prueba escrita del
derecho de quien formula tal oposicion, pueda hacer derivar el procedimiento a
la jurisdiccién contenciosa.

Resolucién de 16-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Escalona.

REQUISITOS FISCALES: ACREDITACION.

El articulo 254 de la Ley Hipotecaria es explicito al imponer un veto a cual-
quier actuacién registral si no se cumplen previamente determinadas obligaciones
fiscales. Para que se les acredite el pago, exencién o no sujecion, los registradores
deberan exigir tanto la carta de pago (debidamente sellada), como la nota de
justificacion, no sujecién o exencién que deberan ser emitidas por la Oficina
Tributaria competente. Pero tal exigencia de constancia de la intervencién de la
Administracién competente es requerida también por cuanto ha de practicarse
un asiento registral: la nota de afecciéon. La documentacién debera reunir los
requisitos previstos en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria y debera ser, por tan-
to, documentacién auténtica que, en cuanto administrativa solo lo sera si esta
expedida por la autoridad o sus agentes. La obligacién de acreditacion del pago,
exencion o no sujecion al impuesto conforme a lo anterior, no puede entenderse
suplida por la mera constancia en la matriz, a solicitud del interesado o por
constancia del notario de haberse producido el pago, sino que deberan acompa-
fiarse los documentos de la presentacion y pago del impuesto expedidos por la
Administracién competente que son los tnicos acreditativos del cumplimiento
de la exigencia del pago del Impuesto correspondiente.

Respecto a la forma de autoliquidacién y acreditacion del pago del Impuesto
de Sucesiones de la Comunidad de Madrid, dado que en el caso de este expediente
el sujeto pasivo es una persona fisica, cabria cualquiera de los dos medios de
presentacién de autoliquidacion (presencial o telematico), y consecuentemente de
acreditacion del pago, habiéndose efectuado en este supuesto ambos por medios
telemaéticos. Constan unidas a la escritura sendas diligencias de presentacion te-
lemaética que constituyen nota de presentacién a los efectos de acceso al registro
del correspondiente documento. Dichas diligencias incorporan el Cédigo Seguro
de Operacién, CSO, que acredita la veracidad y autenticidad de la diligencia de
presentacion telematica, pudiéndose consultar a través de la Oficina Virtual tri-
butaria en el Portal del Contribuyente www.madrid.org., ademas de las cartas de
pago del impuesto a las que se incorporan su correspondiente CSO y el Numero
Completo de la Comunidad de Madrid (NCCM) justificativo de la aceptacion
del pago por la entidad colaboradora correspondiente que relaciona la fecha, el
importe ingresado y el namero de autoliquidacién. La comprobacién del CSO
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correspondiente permitira al registrador verificar la autenticidad de la liquidacién
y descargar la carta de pago correspondiente para su archivo, dando cumplimiento
a lo dispuesto en el articulo 256 de la Ley Hipotecaria.

Resolucién de 20-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Popiedad de Martorell, nimero 1.

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO.
ANOTACION PREVENTIVA POR DEFECTO SUBSANBLE: NO PROCEDE CUAN-
DO SE HA INTERPUESTO RECURSO.

El convenio regulador, suscrito por los interesados sin intervencién en su
redaccién de un funcionario competente, no deja de ser un documento privado
que con el beneplacito de la aprobacion judicial obtiene una cualidad especifica,
que permite su acceso al Registro de la Propiedad, siempre que el mismo no se
exceda del contenido que a estos efectos senala el articulo 90 del Cédigo civil,
pues hay que partir de la base de que el procedimiento de separacién o divorcio
no tiene por objeto, en su aspecto patrimonial, la liquidacién del conjunto de
relaciones patrimoniales que puedan existir entre los cényuges sino tan solo de
aquellas derivadas de la vida en comun.

En el presente caso, la registradora no plantea en su calificacién cuestién
formal alguna, sino que —dado que ya se ha inscrito el dominio a nombre del
exmarido— su objecién para la inscripcién se concreta en la falta de trascendencia
real del pacto contenido en el convenio aprobado judicialmente. Dicho pacto, tal
y como se ha expresado, establece tinicamente la obligacién personal de cesion
futura, mediante la correspondiente escritura ptblica, de una participacién indi-
visa del sesenta por ciento de la finca a la exesposa, pero sin incluir en el propio
convenio una cesién en firme de esa participacion indivisa en cuestién. Expresa-
das de esta manera, las clausulas calificadas no comprenden transmisién alguna
de dicha finca, sino que recoge una obligacién para la posterior celebracién del
negocio de cesién en el plazo sefialado. Por ello, caracterizada e interpretada la
cuestionada cldausula del convenio regulador como meramente obligacional, la
misma no puede ser objeto de inscripcién en el Registro.

Si el fundamento de esta anotacién es el de dar mayor plazo para subsanar
defectos, no se entiende qué funcién puede realizar si el plazo ya esta suspen-
dido como consecuencia del recurso. Consecuentemente, no procede practicar
anotacion por defecto subsanable cuando se halla pendiente de resoluciéon un
recurso interpuesto contra la calificacion.

Resolucién de 20-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Ponteareas.

PROPIEDAD HORIZONTAL TUMBADA: LICENCIA.
Procede, en primer lugar, afirmar la competencia de las normas estatales en

materia de determinacién de los requisitos necesarios para la documentacion
publica e inscripcion registral de las declaraciones de obras nuevas y de obras
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antiguas, sin perjuicio de la remisién a autorizaciones o licencias que establezca
la normativa autonémica o a la prescripcion, o no, de la infraccién urbanistica
segin dicha normativa.

En el ambito de la legislacion sustantiva gallega resulta exigible licencia a
efectos de inscripcién cuando la division horizontal de las edificaciones se confi-
gure de tal modo que puede suponer un acto equiparado a parcelacién o a «otros
actos de divisién» de parcelas o terrenos. No tratandose de supuestos en los que
se produzcan asignaciones de uso exclusivo de los elementos comunes de la finca,
o de participaciones indivisas que den derecho a la utilizacién exclusiva de una
porcién concreta de finca, los cuales se encuentran recogidos en el apartado 2 de
este mismo articulo, y que solo son posibles si retinen las caracteristicas exigidas
por la legislacion aplicable y la ordenacién territorial y urbanistica, ni dandose
los supuestos de excepciéon previstos en la misma norma transcrita (superficies
de la parcela calificadas de dominio publico, adscritas a un uso publico, etc.), no
cabe, en principio, calificar la operacién como acto de divisiéon, lo que permite
excusar la exigencia de licencia municipal para su inscripcién en el Registro de la
Propiedad. Si la divisién horizontal se configura de tal modo que puede resultar
equiparada a la division material de la finca hasta tal punto que sea incompatible
con la unidad juridica de la misma, a pesar de las estipulaciones de las partes,
debe exigirse a efectos registrales la oportuna licencia urbanistica, al amparo
en este caso del articulo 142.2.f) de la Ley del Suelo de Galicia, que se refiere a
«otros actos de divisiéon de terrenos en cualquier clase de suelo».

Resolucién de 20-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Santiago de Compostela, nimero 1.

PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIF}CACION DEL TITULO CONSTITUTIVO
CON LA NECESARIA INTERVENCION DE LOS LEGATARIOS DE COSA ES-
PECIFICA.

Se trata de determinar si la modificacion de la divisién horizontal puede
ser realizada por la heredera previamente a la entrega de los legados o, por
el contrario, corresponde hacerla a todos los legatarios interesados en la finca
registral. Al ordenar varios legados sobre una sola finca, que es un inmueble
concreto e identificado, se puede entender que es un legado de cosa especifica y
determinada, siendo, por tanto, todos los beneficiarios colegatarios de la misma
cosa. Como se sostiene por la registradora, es de aplicacién la norma contenida
en el articulo 882 del Cédigo civil conforme a la cual, cuando el legado es de
cosa especifica y determinada, los legatarios adquieren su propiedad desde la
muerte del testador. En realidad, lo esencial es que la eficacia directa del legado
se produce en relacién a cualquier cosa o derecho inequivocamente identificados
en el patrimonio del testador.

En el presente supuesto, para la modificaciéon del titulo constitutivo de la
propiedad horizontal como consecuencia de la ampliacién de elementos y modifi-
cacién de cuotas, segun resulta de los articulos 5y 17 de la Ley sobre propiedad
horizontal, se exige la unanimidad de todos los propietarios. Como ya puso de
relieve este Centro Directivo en Resolucion de 26 de septiembre de 2002, si se
tienen en cuenta la propia previsiéon del articulo 882 del Cédigo civil, sobre el
momento de transmisiéon de la propiedad de la cosa legada en los legados de
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bienes especificos y determinados, y que la necesidad de entrega de aquella por
los herederos o albacea facultado expresamente (cfr. art. 885 del Cédigo civil),
tiene por finalidad esencial salvaguardar los derechos de acreedores y legitimarios
y no un interés propio y especifico de los herederos distinto del de asegurarse
una responsabilidad limitada por las deudas de la herencia (cfr. arts. 1023 y
siguientes del Cédigo civil), habra de concluirse que el otorgamiento del titulo
constitutivo del régimen de propiedad horizontal, o su modificacién en el caso
del presente recurso, correspondera no solo a la heredera sino también a las
propias legatarias, lo cual, ademads, es plenamente coherente con una adecuada
valoracion de los intereses concurrentes (los de las legatarias —por las distintas
viviendas y el local legados— con los de la heredera —los restantes elementos de
la divisién horizontal—, pues a todos ellos concierne y afecta la modificacién de
la propiedad horizontal con modificaciéon de las cuotas que en el total edificio
corresponden a los bienes que han sido legados.

Resolucién de 20-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Castuera.

ARRENDAMIENTOS URBANOS: DERECHO DE ADQUISICION PREFERENTE.

Debe tenerse en cuenta que, como el mismo recurrente reconoce en su escrito
de impugnacién, el motivo por el que, segin dicha calificacién, no se practicé
la inscripcion fue el hecho de no estar inscrito atn el antetitulo (la escritura de
herencia otorgada el 12 de febrero de 2012 mediante la cual la vendedora habia
adquirido el inmueble objeto de la compraventa) por haber sido calificada ne-
gativamente. Por ello, mientras duré la vigencia de ese asiento de presentacion
anterior hasta que fue subsanado, lo procedente fue aplazar o suspender la ca-
lificacion de dicho documento mientras no se despachara el titulo previamente
presentado, como resulta implicitamente de lo dispuesto en los articulos 111,
parrafo tercero, y 432.2.° del Reglamento Hipotecario al regular las prérrogas
del asiento de presentacién. Este criterio se encuentra confirmado en el articu-
lo 18.2 de la Ley Hipotecaria.

De los articulos 31 y 25.7, i.i., de la Ley de Arrendamientos Urbanos resulta
inequivocamente que no hay lugar a los derechos de tanteo o retracto cuando
el local arrendado se vende conjuntamente con los restantes locales o viviendas
propiedad del arrendador que formen parte de un mismo inmueble. La contun-
dencia de estas normas ha sido reconocida por la jurisprudencia.

Resolucién de 20-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 17.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: INTERPRETACION DEL
ARTICULO 671 LEC.

Mediante un decreto de adjudicacion dictado en procedimiento de ejecucién

hipotecaria en el Juzgado de Primera Instancia nim. 5 de Torrent el ejecutante
se adjudica la finca, que es la vivienda habitual del deudor, por el 60% de su
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valor de tasacién al ser el importe de la deuda inferior al 70% y sin que quede
sobrante ni se extinga totalmente el importe de la deuda.

Las exigencias constitucionales derivadas del principio de proteccién juris-
diccional de los derechos e intereses legitimos y de exclusion de la indefension
(cfr. art. 24 de la Constitucién Espanola), que tiene su especifica aplicacién en el
ambito registral en el criterio de salvaguardia judicial de los asientos registrales
(cfr. art. 1 LH), determinara la supeditacion de la inscripcién de las resoluciones
judiciales firmes, a la previa comprobacién de los extremos aludidos en el ar-
ticulo 100 del Reglamento Hipotecario. Entre esos aspectos sujetos a calificacién
se encuentra la congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que
se hubiere dictado. Es evidente que la privacién de la titularidad de una finca
como consecuencia de la ejecucién de la hipoteca que la grava, solo puede lle-
varse a cabo por los tramites de alguno de los procedimientos regulados en la
Ley de Enjuiciamiento Civil y en la Ley Hipotecaria. Dicho procedimiento solo
serd reconocible si se respetan una serie de garantias basicas que impiden la
indefension del demandado que va a terminar perdiendo la propiedad del bien
objeto de ejecucién. Entre esas garantias fundamentales esta la de que la ad-
judicacion, en caso de que la subasta quede desierta, se haga al ejecutante por
una cantidad que respete unos porcentajes minimos del valor de tasacién de la
finca hipotecada. Si dichos limites no se respetan, no puede sostenerse que se ha
seguido un procedimiento adecuado para provocar el sacrificio patrimonial del
ejecutado, y el registrador debe, incluso con mas rigor que en el procedimiento
ejecutivo ordinario, rechazar el acceso al Registro de la adjudicacion.

Saber el importe en que se ha verificado esa adjudicacion, y que dicho importe
es el correcto, de acuerdo con los articulos 670 y 671 de la Ley Enjuiciamiento
Civil, es determinante no solo en proteccién de los intereses del deudor y del
hipotecante no deudor, sino también es un dato relevante en aras de proteger
los legitimos intereses de los terceros poseedores posteriores, asi como de los
titulares de otros derechos, cargas o embargos, puesto que cuanto mayor sea el
importe de la adjudicacién, mayores son sus expectativas a la consignacién de un
importe sobrante en su beneficio, que como expresamente determina el apartado
4.° del articulo 132 de la Ley Hipotecaria ha de ser calificado por el registrador.

La interpretacion literal del articulo 671 LEC presenta graves dificultades, por
lo que procede realizar una interpretacién siguiendo los criterios hermenéuticos
marcados por el articulo 3 del Cédigo civil. Para ello se hace preciso analizar los
antecedentes legislativos del citado articulo y examinar los preceptos relativos a
la adjudicacion de bienes en procedimientos de ejecucion. Para resolver dichas
dudas interpretativas, es preciso examinar los preceptos relativos a la adjudi-
cacion de bienes en procedimientos de ejecucién. La existencia de un tope en
la adjudicacién es la regla general. Lo que entiende esta Direccion General es
que la interpretacion literal del articulo 671 sin limitaciéon alguna, implica que
cuanto inferior sea la cantidad debida, o lo que es lo mismo, cuanto mayor haya
sido el cumplimiento del deudor de sus obligaciones, més penalizado se vera, ya
que el ejecutante podra hacer suya la finca por la cantidad debida por todos los
conceptos por irrisoria que esta sea.

Este efecto distorsionador de equilibrio entre los intereses del ejecutante
encaminados a obtener la satisfaccién de su crédito y los del ejecutado, satisfa-
cer la deuda sin mas quebranto patrimonial que el valor de lo debido, que debe
presidir el procedimiento de apremio y al que sin duda ha querido contribuir el
legislador, se ve aqui alterado, y es por ello que en base a los principios generales
de interpretaciéon de normas juridicas recogido en el articulo 3 del Cédigo civil
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parece que la interpretacion del articulo 671 no puede ser la puramente literal,
ya que puede producir un resultado distorsionado.

Conforme a la interpretacién ponderada que este Centro Directivo hace del
articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, («si se tratara de la vivienda
habitual del deudor, la adjudicacién se hara por importe igual al 70 por cien
del valor por el que el bien hubiese salido a subasta o si la cantidad que se le
deba por todos los conceptos es inferior a ese porcentaje, por la cantidad que se
le deba al ejecutante por todos los conceptos, con el limite minimo del 60 por
cien del valor de subasta») procede desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion registral.

Resolucién de 20-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Alicante, namero 3.

ANOTACIONES PREVENTIVAS: NUMERUS CLAUSUS

Se debate en este recurso si es posible practicar en el Registro una ano-
tacion preventiva acordada por demandante y demandado en un convenio o
transaccion suscrito entre ellos y homologado judicialmente por medio de auto,
en un procedimiento en el que la parte demandante ejercitaba una pretensién
de cumplimiento o resolucién de un contrato de solar por obra nueva futura,
indemnizacién de dafios y perjuicios y reclamacion de cantidad, procedimiento
que se declara terminado por el mismo auto que homologa la transaccién entre
las partes y precisamente al haber llegado estas a dicho acuerdo.

Tal como senala la registradora en su nota de calificacién, la anotacién pre-
ventiva que se ordena practicar no encaja en ninguno de los supuestos previstos
en el articulo 42 de la Ley Hipotecaria ni en ninguna otra norma. Esta Direccién
General ha declarado reiteradamente que no es posible la anotacién de demanda
derivada de un procedimiento que tenga por objeto una reclamacién de canti-
dad. Cuando lo que se pretende es afectar una finca al pago de una cantidad
lo procedente es una anotacién de embargo si se dan los requisitos para ello. Y
en el supuesto de hecho de este expediente, no se ha acordado embargo alguno.

En segundo lugar, no es de aplicacién la anotacién preventiva de demanda a
este caso porque el procedimiento ha finalizado por medio del mismo auto que
homologa la transaccién judicial, por lo que ya no cabe anotar la demanda en
el mismo, ya que la anotacién preventiva de la demanda es una medida cautelar
a adoptar en el procedimiento.

Tampoco es de aplicacion a este caso el niamero segundo del articulo 42 de
la Ley Hipotecaria, pues en el procedimiento, ya acabado, no se ha acordado el
embargo de la finca ni se ordena la anotacién preventiva de ningiin embargo
mediante el mandamiento correspondiente.

En cuanto al nimero cuarto del articulo 42 de la Ley Hipotecaria, tampoco
se ha acordado en este caso por el juez el secuestro o la prohibicién de enajena-
cion de la finca en cuestion, por lo que tampoco encaja en el supuesto de dicho
namero. Y a ello debemos afiadir lo antes senalado para la anotacién preventiva
de la demanda, que de acuerdo con el articulo 727 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil tal secuestro o prohibicién se acordaria como medida cautelar en el pro-
cedimiento, para asegurar el buen fin del mismo, y no es posible adoptarla una
vez ha finalizado el procedimiento como ha ocurrido en este caso.
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En virtud de lo dispuesto en este articulo 42.10.° de la Ley Hipotecaria, esta
Direccion General ha sostenido en materia de anotaciones preventivas el criterio
del «numerus clausus», es decir, que no pueden practicarse otras anotaciones
preventivas que las que prevé expresamente la ley, lo cual constituye uno de los
principios tradicionales en materia de anotaciones preventivas.

Parece que podria haber sido la voluntad de las partes constituir una ga-
rantia real sobre la finca para asegurar el pago de las obligaciones contraidas
por la parte demandada en la transaccién judicial, pero no se constituye dicha
garantia real, ya que no puede considerarse como tal una anotacién preventiva
no prevista por la Ley. Todo ello sin entrar a valorar la forma documental que
seria exigible para ello, pues como se ha dicho no se constituye ningtin derecho
real de garantia previsto por las leyes o que retina los requisitos exigidos para
los mismos en el convenio transaccional.

Resolucién de 20-7-2020
BOE 5-8-2020
Registro de la Propiedad de Alicante, nimero 5.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: INTERPRETACION DEL
ARTICULO 671 LEC.

Respecto a la competencia del registrador para calificar los documentos judi-
ciales, es criterio de este Centro Directivo que los registradores tienen el deber de
colaborar con jueces y tribunales en su labor de juzgar y hacer ejecutar lo juzgado,
y de cumplir sus resoluciones firmes (cfr. art. 118 de la Constitucién Espafiola),
pero no por ello ha de quedar excluida la calificacién registral de aquellas que
pretendan su acceso al Registro. Las exigencias constitucionales derivadas del
principio de proteccién jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos y de
exclusion de la indefension (cfr. art. 24 de la Constitucién Espafiola), que tiene
su especifica aplicacién en el ambito registral en el criterio de salvaguardia judi-
cial de los asientos registrales (cfr. art. 1 LH), determinara la supeditacion de la
inscripcion de las resoluciones judiciales firmes, a la previa comprobacion de los
extremos aludidos en el articulo 100 del Reglamento Hipotecario. Dicho proce-
dimiento solo sera reconocible si se respetan una serie de garantias basicas que
impiden la indefensién del demandado que va a terminar perdiendo la propiedad
del bien objeto de ejecucion. Entre esas garantias fundamentales esta la de que
la adjudicacién, en caso de que la subasta quede desierta, se haga al ejecutante
por una cantidad que respete unos porcentajes minimos del valor de tasacién de
la finca hipotecada. Si dichos limites no se respetan, no puede sostenerse que se
ha seguido un procedimiento adecuado para provocar el sacrificio patrimonial del
ejecutado, y el registrador debe, incluso con mads rigor que en el procedimiento
ejecutivo ordinario, rechazar el acceso al Registro de la adjudicacion.

Tratandose de inmuebles que no constituyan la vivienda habitual, la interpre-
tacion literal del articulo 671 LEC conduce a que el acreedor puede adjudicarse
por el 50% del valor de tasacién o por la cantidad que se le deba por todos los
conceptos, sin que exista ningtn suelo en este importe de adjudicacion.

Es posible que el letrado de la Administracién de Justicia, en una valoracién
ponderada, entienda que procede la adjudicacién por menos del 50% del valor de
tasaciéon. Pero también puede ocurrir que el propio letrado de la Administracion
de Justicia considere que al igual que ocurre con los bienes muebles (30%), o
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con la vivienda habitual (60%), pueda existir una interpretacién que considere la
existencia de un suelo (50%) en la adjudicaciéon de inmuebles que no constituyan
vivienda habitual. En otras palabras, puede ser que el letrado de la Administra-
cion de Justicia interprete que cuando el articulo 671 admite «la adjudicacion
por el 50 por cien del valor por el que el bien hubiera salido a subasta o por la
cantidad que se le deba por todos los conceptos», estd indicando que, si la deuda
por todos los conceptos es superior al 50%, la adjudicaciéon debe realizarse por
el importe de esa deuda, mientras que si es inferior debe realizarse por el 50%),
y no lo contrario (que si la deuda pendiente es superior al 50 por ciento, la adju-
dicacién se puede realizar por el 50%), y si la deuda es inferior se puede realizar
por el importe de la deuda). Ambas interpretaciones caben dentro del tenor literal
del articulo 671, y la primera puede parecer la mas correcta, de acuerdo con lo
antes indicado. En cualquier caso, no es competencia del registrador revisar la
interpretacién que en este punto haya realizado el letrado de la Administracion
de Justicia, pero si comprobar que se haya producido el pronunciamiento expreso
de este sobre dicha interpretacién, mediante la resolucién expresa prevista en el
articulo 670.4 que dictara a la vista de las circunstancias del caso, especialmente
las enumeradas en dicha norma.

Resolucién de 27-7-2020
BOE 6-8-2020
Registro de la Propiedad de Oviedo, ntimero 4.

HIPOTECA: DETERMINACION DEL CARACTER DE CONSUMIDOR DEL PRES-
TATARIO A LOS EFECTOS DE LA LEY 5/2019.

Respecto al ambito de aplicacion de la Ley 5/2019 se desprende que en el
supuesto de los préstamos concedidos por una entidad de crédito o acreedor
profesional a una persona fisica consumidora que acttie en concepto de pres-
tataria, fiadora o garante, cuya finalidad sea adquirir o conservar derechos de
propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o por construir, la Ley 5/2019
sera aplicable con independencia de que su destino sea o no residencial, y con
independencia de que estén o no garantizados, en el caso de garantia hipotecaria
con un inmueble no residencial.

Segtn la jurisprudencia del Tribunal Supremo (cfr., entre las mas recientes,
la Sentencia del Tribunal Supremo nimero 230/2019, de 11 de abril de 2019),
ello implica que el concepto de consumidor, una vez abandonado el criterio del
destino final de los bienes o servicios que se recogia en la Ley General para la
defensa de los Consumidores y Usuarios de 1984, se determine por el criterio
de la celebracion del contrato en un ambito ajeno a una actividad empresarial
o profesional del interviniente, en este caso los prestatarios, es decir, con el ob-
jetivo de satisfacer necesidades de ambito privado o personal. Por el contrario,
no sera consumidor quien, ya se trate de persona fisica o juridica, interviene en
el ambito propio de su actividad empresarial o profesional, caracterizada por la
habitualidad, y ya tenga el negocio celebrado una relacién directa o indirecta
con dicha actividad. La STJUE de 14 de febrero de 2019, C-630/17 (asunto Anica
Milivojevic v. Raiffeisenbank St. StefanJagerberg-Wolfsberg eGen), ha sefialado
que el concepto de “consumidor” [...] debe interpretarse de forma restrictiva, en
relaciéon con la posicién de esta persona en un contrato determinado y con la
naturaleza y la finalidad de este, y no con la situacién subjetiva de dicha persona,
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dado que una misma persona puede ser considerada consumidor respecto de
ciertas operaciones y operador econémico respecto de otras.

En el caso examinado, la calificacion registral no cuestiona si los prestata-
rios e hipotecantes son o no consumidores, ni si actian o no en el ambito de su
actividad comercial o empresarial; sino que, al no resultar dichos extremos de
la escritura, deben ser objeto de aclaracién, pues, de tratarse de consumidores,
seria aplicable la Ley 5/2019 y deberian efectuarse las necesarias modificaciones
en la escritura de préstamo hipotecario para cumplir tanto determinadas normas
sustantivas de dicha Ley como los requisitos de transparencia material. Por su
parte, el notario recurrente sostiene que la subrogacion de los prestatarios en la
posicién de arrendadores formalizada el mismo dia en la escritura de compra-
venta de los locales agrupados comporta por si sola la exclusion de la condicién
de consumidores de los adquirentes prestatarios.

En el ambito civil y de consumo se ha de estar no a los conceptos fiscales
de empresario o profesional sino a los conceptos de la normativa sobre consu-
midores. Y, en este ambito, el articulo 3 de la Ley 1/2007 General de Defensa
de Consumidores y Usuarios. Aunque normalmente el notario puede carecer de
suficientes elementos de juicio de caracter objetivo para apreciar si se trata o no
de un consumidor, es necesario que en cumplimiento de su deber de velar por la
adecuacion a la legalidad de los actos y negocios que autoriza (cfr. art. 17 bis de
la Ley del Notariado), a la hora de redactar el instrumento publico conforme a
la voluntad comun de los otorgantes —que debera indagar, interpretar y adecuar
al ordenamiento juridico—, despliegue la mayor diligencia al informar a las
partes sobre tales extremos y reflejar en el documento autorizado los elementos
y circunstancias necesarios para apreciar la regularidad del negocio y fundar
la buena fe del prestamista. En lo que respecta a la constataciéon de la condi-
cién de no consumidor a los efectos de calificacion en el préstamo hipotecario
objeto de este recurso, como se ha sefialado anteriormente, tal condicién es de
caracter factico e incluso intencional si la adquisicién del local que es objeto
de financiacién se realiza para el ejercicio futuro de tales actividades, por lo
que, en linea con las Sentencias del Tribunal de Justicia 25 de enero de 2018,
C-498/16 (asunto Schrems), y 4 de febrero de 2019, C-630/17 (asunto Milicoje-
vic); «lo cierto es que en la situacién legislativa actual esas especificaciones no
son exigibles, siendo suficiente con la manifestacién del prestatario en sentido
de no actuar como consumidor». Por ello, debe entenderse necesaria la mani-
festacién de las partes sobre la concurrencia o no del caracter de consumidor
del prestatario.

En conclusion, dado que, segtn el articulo 2.1.b) de la Ley 5/2019 se estable-
ce como presupuesto de la aplicacién de la misma que, tratindose hipoteca de
inmueble no residencial, los prestatarios personas fisicas tengan la condicién de
consumidores, y habida cuenta de la trascendencia de tal presupuesto a la hora
de apreciar si se han cumplido las normas pro consumidor de dicha Ley, debe
concluirse que es necesario que en la escritura se haga constar si los prestatarios
actian o no como consumidores. En consecuencia, circunstancias tales como la
falta de depésito del modelo de préstamo suscrito (art. 7 Ley 5/2019) o la omisién
de la informacion precontractual o del acta notarial de transparencia (arts.14 y
15 Ley 5/2019) a que antes se ha aludido, cuando fueran procedentes, impiden
la inscripcién de la escritura de préstamo hipotecario en su conjunto, sin que
proceda inscripcién parcial alguna, en caso de que ello fuere posible (ver reso-
lucién de 20 de junio de 2016, y de 19 de mayo de 2017), ya que la deficiencia
informativa afecta a todas las clausulas contractuales.
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En conclusién, en el presente supuesto, en caso de tener finalmente los pres-
tatarios la condicién de consumidores, como en el supuesto de la Resolucion
de 19 de mayo de 2017, en el cual tampoco se habian cumplido los deberes de
informacion y transparencia material establecidos en la Ley 2/2009, se entiende
que ninguna clausula ha sido incorporada al contrato y que este, en consecuencia
deviene ineficaz por incumplimiento de los requisitos ineludibles del proceso
de contratacién de hipotecas en garantia de préstamos sujetos a la Ley 5/2019
a que se refiere la resolucién de 27 de julio de 2020. Pero debe admitirse que
el déficit de transparencia material sea enmendada en una nueva escritura en
la que los deudores, después de ser advertidos expresa y especialmente por el
notario autorizante sobre la no vinculacién de las clausulas no transparentes,
decidan confirmar la subsistencia del contrato con sujecién a la Ley 5/2019,
con aplicacién de las normas sobre transparencia material establecidas en ella,
sin necesidad de restituciéon de las prestaciones si los consumidores prestan su
consentimiento informado sobre tal extremo en caso de que consideren mas
ventajosa esta posibilidad.

Resolucién de 27-7-2020
BOE 6-8-2020
Registro de la Propiedad de Albocasser-Morella.

HIPOTECA: APLICACION DE LA LEY 5/2019 A LAS HIPOTECAS EN FAVOR
DE SOCIEDADES DE GARANTIA RECIPROCA.

La tUnica cuestion que se plantea en el presente recurso es si los requisitos
establecidos en la Ley 5/2019 de 15 de marzo, reguladora de los Contratos de Cré-
dito Inmobiliario (entre ellos el acta notarial de comprobacién de la transparencia
material) son aplicables al supuesto de una hipoteca constituida en garantia aval
concedido por una Sociedad de Garantia Reciproca, que grava un inmueble de
uso residencial perteneciente a un hipotecante que es una persona fisica; siendo
que ese aval se otorgd en garantia, a su vez, de un préstamo concedido por una
entidad de crédito a una sociedad de capital con una finalidad exclusivamente
mercantil, de cuya sociedad es socio el hipotecante.

Las sociedades de garantia reciproca son entidades financieras para cuyo
registro, control e inspeccion es competencia del Banco de Espafia, sin animo
de lucro y ambito de actuacién especifico (por autonomias o sectores), y cuyo
objeto principal es procurar el acceso al crédito de las pequenas y medianas
empresas, y mejorar sus condiciones de financiacién, a través de la prestacién de
avales ante las entidades financieras. Resulta claro que una sociedad de garantia
reciproca ni es una entidad de crédito (tampoco un establecimiento financiero
de crédito), ni puede conceder créditos; razén por la que no quedaria, sin mas,
sujeta a la aplicacién de la Ley 5/2019, pues no puede entenderse incluida en
el ambito subjetivo de esta, como posteriormente se indicard. Este Centro Di-
rectivo ha entendido que las sociedades de garantia reciproca no se encuentran
incluidas entre las entidades financieras a las que se refiere el articulo 153 bis
a) de la Ley Hipotecaria.

No figuran en el expediente ni la péliza de préstamo que constituye la obli-
gacion subyacente, ni la poliza de aval, cuyo saldo se garantiza con la hipoteca,
no obstante lo cual, de la escritura de constituciéon de hipoteca resulta que la
obligacion garantizada con la misma es el afianzamiento concedido por la Socie-
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dad de Garantia Reciproca de la Comunitat Valenciana, renunciado expresamente
a los beneficios de divisién, orden y excusion, a su socio participe «Throne of
House SL» frente al Institut Valencia de Finances (IVF), en garantia de todas las
obligaciones dimanantes del préstamo concedido a aquel por esta tltima entidad.

A la posible aplicacién de la Ley 5/2019 a las sociedades de garantia reciproca
también se ha referido este Centro en la Instruccién de 20 de diciembre de 2019,
sobre la actuacion notarial y registral ante diversas dudas en aplicacién de dicha
Ley. Segun estas consideraciones seran determinantes para la aplicacion de la
Ley 5/2019 analizar cada caso concreto, bajo la premisa de que habra de tratarse
supuestos en que personas fisicas constituyan la garantia en favor de determinada
sociedad de garantia reciproca, por lo que en el presente caso debe trasladarse
dicho examen a la escritura de hipoteca, no a la operacién crediticia avalada por
tal sociedad que se documenté en péliza. Ahora bien, en este concreto caso, la
hipoteca tinicamente constituye una superposicién de garantia, pues tiene por
objeto reforzar la contragarantia (aval documentado en péliza) que prestaron el
deudor y sus avalistas (también hipotecantes).

Si, como sostiene el registrador en la calificaciéon impugnada, se aplican las
consideraciones expresadas en el apartado anterior a la hipoteca, aunque no
al aval que con la misma se pretende garantizar, deberia concluirse que dicha
hipoteca debe ajustarse a lo establecido por la Ley 5/2019 en materia de acta
notarial previa, vencimiento anticipado, intereses de demora, y gastos. Lo que
ocurre es que, en el presente caso, la operacién crediticia subyacente consiste en
un préstamo, con finalidad inversora, y su contragarantia en favor de la socie-
dad de garantia reciproca que ha avalado aquel. Esta avalista, segtn resulta del
expediente de este recurso, no ha desplegado, ni intermediado, actividad credi-
ticia alguna; ni siquiera dentro de la amplitud conceptual que emplea el citado
articulo 4 de la Ley 5/2019, por lo que ni entraria en el ambito de aplicacién de
la misma, ni requeriria la previa formalizacién del acta notarial de cumplimiento
del principio de transparencia material. Por consiguiente, cuando un préstamo
personal quede bajo la aplicacion de la Ley 5/2019, la entidad financiera habra
de cumplir todas las obligaciones informativas, en materia de transparencia, de
limitaciones en su clausulado, anélisis de solvencia, etc., que se establecen en
la misma. Por el contrario, no parece obligado en tal supuesto el otorgamiento
del acta previa informativa ante el notario, segin se desprende con claridad
del tenor literal de la norma. El articulo 15, en su segundo parrafo, dispone
que todo ello se hara constar «en un acta notarial previa a la formalizacién del
préstamo hipotecario», lo que limita el ambito de dicha acta a las operaciones
de préstamo hipotecario.

Y siendo la hipoteca constituida —como ya se ha indicado— de superposi-
cién de garantia, dados los términos en que se concerto y a la vista de la citada
Instruccion, no puede entenderse incluida en el ambito de la Ley de 5/2019,
pues ni se ha obligado la sociedad de garantia reciproca a menos que el deudor
principal, ni ha concedido facilidades crediticias al socio, y por ello carece de
fundamento la exigencia contenida en la calificacién impugnada. Si en el contrato
de contragarantia, al regular la cuenta especial que se abre normalmente en este
tipo de contratos para anotar las cantidades adeudadas por el beneficiario del
aval, se convinieran aplazamientos o facilidades de pago, le seria plenamente
aplicable la Ley 5/2019, pues se trataria de una hipoteca en garantia de préstamo,
en los términos que el concepto de préstamo se define por dicha Ley; pero si no
se ha previsto dicho aplazamiento, sino que en la cuenta se anotan cantidades
en calidad de vencidas, liquidas y exigibles, no podra calificarse de préstamo,
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debiendo por tanto quedar su hipoteca fuera del ambito de aplicacién de la Ley,
como ocurre en el presente supuesto.

Resolucién de 27-7-2020
BOE 6-8-2020
Registro de la Propiedad de Celanova.

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Este Centro Directivo ha reiterado (cfr., por todas, las Resoluciones de 2 de
febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto
de 2011 y 5 y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), que la rectificacién de los
asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a
los que el asiento atribuya algiin derecho —l6gicamente 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 algiin derecho.

Esta Direccién General ha declarado en diversas ocasiones (cfr., entre otras,
las Resoluciones de 5 de mayo de 1978, 6 de noviembre de 1980, 10 de septiembre
de 2004, 13 de septiembre de 2005, 19 de junio de 2010, 7 de marzo, 24 de junio,
23 de agosto y 15 de octubre de 2011 y 29 de febrero de 2012) que cuando la
rectificacion se refiere a hechos susceptibles de ser probados de un modo abso-
luto con documentos fehacientes y auténticos, independientes por su naturaleza
de la voluntad de los interesados, no es necesaria la aplicacién del articulo 40.d)
de la Ley Hipotecaria, pues bastara para llevar a cabo la subsanacién tabular la
mera peticion de la parte interesada acompaiiada de los documentos que aclaren
y acrediten el error padecido.

En el supuesto que da lugar a la presente, del escrito de solicitud de rec-
tificacion resulta que el recurrente considera que se ha producido un error de
concepto al practicar la inscripcion. A su juicio, del titulo que provoco las respec-
tivas inscripciones se desprende que la cuota indivisa adquirida por la recurrente
en la finca tenia caracter privativo suyo, por lo que las inscripciones debieran
haberse practicado en tal sentido. Sin embargo, de la doctrina expuesta en las
consideraciones anteriores resulta que no concurre causa alguna que justifique
la rectificaciéon del contenido del Registro.

Resolucién de 27-7-2020
BOE 6-8-2020
Registro de la Propiedad de Albaida.

HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD DE UNA HIPOTECA DEL 153
DE LA LEY HIPOTECARIA.

Como cuestion previa debe examinarse si el recurso debe ser admitido a
tramite dado que el mismo ha sido presentado por una persona (don C.T.M.) en
representaciéon del presentante del documento calificado (dofia A.G.C.), el cual,
a su vez, manifiesta representar del titular registral de la finca hipotecada (don
L.G.C.), sin que se aporten los correspondientes poderes de representacion. A este
respecto por el Registro de la Propiedad de Albaida se ha requerido al recurrente
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para que se acredite de forma auténtica dicha representacién en el plazo de 10
dias conforme a lo prevenido en el articulo 325 de la Ley Hipotecaria, sin que tal
acreditaciéon haya tenido lugar, en este expediente, en el escrito de requerimiento
realizado por el Registro de la Propiedad no consta el apercibimiento expreso de
tenerle por desistido en caso de no subsanar el defecto, por lo que para evitar
la indefension del recurrente y en aras de la economia procesal, entiende esta
Direccion General que procede manifestarse sobre el fondo del asunto debatido
en este recurso. A esta circunstancia hay que anadir que el escrito de recurso,
si bien no tiene la firma legitimada notarialmente, se encuentra firmado por el
titular registral de la finca hipotecada, aunque fuera presentado en el Registro
por otra persona.

De los términos dimanantes de la escritura de préstamo hipotecario anterior-
mente expuestos, se concluye que la hipoteca de que se trata tiene la naturaleza
de «méximo flotante» y, en consecuencia, el asiento registral de derecho real
de hipoteca es susceptible de cancelacién de caducidad al transcurrir el plazo
convenido. El articulo 153 bis de la Ley Hipotecaria eleva el plazo de duracion
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 re-
quisito estructural o de constitucién de la misma, de tal manera que sin el mismo
no se podré inscribir la hipoteca. La consecuencia juridica mas importante de la
fijacion de este plazo, propio de duracion de la hipoteca flotante o global, es que,
como queda sefialado, su duracién no vendra determinada, por accesoriedad, por
el plazo de la obligacién tnica garantizada, a partir del cual empezaria a operar
la prescripcion de la accién ejecutiva hipotecaria o la caducidad del derecho real
de hipoteca —articulos 128 y 82-5 de la Ley Hipotecaria—, no pudiéndose cance-
lar la hipoteca hasta el transcurso de esos segundos plazos. En consecuencia, al
tratarse de una hipoteca flotante aquella que se pretende cancelar por caducidad,
deben rechazarse los argumentos de la nota de calificacién recurrida de exigir
escritura publica y consentimiento del acreedor hipotecario inscrito, ex articu-
los 3, 17 y 20 de la Ley Hipotecaria, considerandose, como regla, suficiente la
solicitud de cancelacién en instancia privada firmada por el titular registral del
dominio o cualquier derecho sobre la finca gravada.

Debe analizarse la repercusion que puede tener en el supuesto objeto de este
expediente la interrupcion del plazo de caducidad por el ejercicio de la accion
hipotecaria, reflejada en el Registro de la Propiedad por la nota marginal de
expedicion de la certificacién de dominio y cargas a efectos de la ejecucién e
interrupcion del plazo, practicada el dia 31 de octubre de 2018, y cancelada el
dia 16 de enero de 2020. El efecto de la constancia registral de la cancelacién
de la referida nota marginal produce el efecto de permitir operar automatica-
mente las consecuencias que respecto de la caducidad de la inscripcién de la
hipoteca se hubieren pactado, es decir, la de permitir solicitar inmediatamente
esa cancelacién por caducidad de la inscripcion, salvo que se hubieren previsto
prorrogas al plazo de duracion de la hipoteca, en cuyo caso debera estarse a lo
que se hubiere convenido al respecto, en este caso la necesidad de acreditar que
tales prorrogas no han tenido lugar porque alguna de las partes ha notificado
notarialmente a la otra su voluntad en contra de la prérroga con al menos sesenta
dias antes del vencimiento de cada periodo anual.

Si bien es admisible que el derecho real de hipoteca se constituya por una
duracién determinada (ver arts. 513.2, 529, 546.4 y 1843.3 CC), y consiguiente-
mente sea posible la cancelacién de la inscripcién de hipoteca por caducidad,
dicha cancelacién ha de sujetarse a lo que, ademas del transcurso del plazo,
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hubieran eventualmente convenido las partes. Por ello, pactado en la escritura
de constitucién de la hipoteca que esta podria cancelarse transcurrido un de-
terminado plazo, pero siempre que el hipotecante otorgase acta notarial previa
notificacién al acreedor (con el fin de que este pudiera oponerse a la cancelacion,
en el supuesto de la resolucién), no basta para obtener la cancelacién con que
asi lo solicite el hipotecante, mediante instancia, una vez transcurrido el plazo
pactado, sino que debera aquel ajustarse a lo pactado al tiempo de constituir
la hipoteca y acompanar la citada acta de notificacién. En consecuencia, en el
supuesto que nos ocupa, al no haberse presentado en su momento el acta de noti-
ficacion y cancelacion de la hipoteca, para poder proceder ahora a la cancelacion
solicitada sera necesario bien el consentimiento expreso del titular registral en
el momento en que se pretenda, bien sentencia firme dictada en procedimiento
judicial en el que haya sido parte dicho titular registral (art. 82.1 LH), o bien,
en este supuesto concreto, una nueva acta de notificacién dirigida a la mercantil
titular registral de la hipoteca y referida al siguiente periodo anual de prérroga.

Resolucién de 28-7-2020
BOE 6-8-2020
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 11.

PROPIEDAD HORIZONTAL: LICENCIA PARA SU CONSTITUCION Y POSIBI-
LIDAD DE INSCRIBIR ACREDITANDO SU ANTIGUEDAD.

Conforme a la Instruccion de la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Publica de 28 de mayo de 2020: «(...) Sexto. Si la calificaciéon negativa hubiese
sido notificada al interesado antes de la entrada en vigor del estado de alarma, los
plazos para solicitar calificacion sustitutoria o para interponer recurso ante esta
Direccién General, previstos respectivamente, en los articulos 19 bis parrafo 4.°
regla 1.%, 326 parrafo 2.° de la Ley Hipotecaria, que hubiesen quedado suspendi-
dos por aplicacién de lo establecido en la disposicion adicional tercera del Real
Decreto 463/2020, de 14 de marzo, se reanudardn a partir del 1 de junio de 2020.
Séptimo. Si la calificacion negativa hubiese sido notificada al interesado durante
el estado de alarma, los plazos para solicitar la calificacion sustitutoria y para
interponer recurso ante esta Direccién General, de conformidad con lo dispuesto,
respectivamente, en los articulos 19 bis parrafo 4.° regla 1.* y 326 parrafo 2.° de
la Ley Hipotecaria, se computaran a partir del 1 de junio de 2020 (...)». Por lo
que en el presente expediente el recurso se interpone dentro de plazo.

Respecto a la segunda cuestion, como ha afirmado reiteradamente este Centro
Directivo (vid., por todas, Resoluciones de 23 de diciembre de 2010 y 7 de marzo
de 2019), en la tramitacién del expediente de recurso no pueden ser tomados
en consideraciéon documentos no calificados por el registrador o situaciones de
hecho que no resultan acreditadas al registrador en la forma determinada por el
ordenamiento y de las que el mismo no puede tomar conocimiento.

Corresponde al Estado fijar en qué casos debe acreditarse el otorgamiento de
la oportuna licencia para que el acto en cuestion tenga acceso al Registro, siem-
pre que la legislacién autonémica aplicable exija la licencia para poder realizar
legalmente el mismo. Y en el contexto de esta competencia hay que situar el ar-
ticulo 53, letra a), del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre inscripcién en
el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica. En los supuestos
de divisién o segregacion de fincas (con el concepto legal visto), de acuerdo con
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el articulo 26.1 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, la exi-
gencia de licencia o autorizacién administrativa vendra determinada por la Ley
aplicable; tratandose de complejos inmobiliarios del articulo 26.6 del citado Real
Decreto Legislativo 7/2015, asi como en los supuestos regulados en el articulo 10
de la Ley sobre propiedad horizontal, la exigencia de autorizacién administrativa
viene impuesta por la legislacion del Estado, como se deduce de la disposicién final
decimonovena de la Ley 8/2013 y la disposicién final segunda del Real Decreto
Legislativo 7/2015. La norma sustantiva aplicable, en este caso, el articulo 151 de
la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid. Desde la
perspectiva del articulo 10 de la Ley sobre propiedad horizontal, aplicable por ser
legislacion del Estado, debe entenderse, que proporciona plena cobertura legal al
articulo 53 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, 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.

En definitiva, reiterando el criterio seguido en la Resolucién de 3 de junio
de 2019, como regla general: a) no se precisard la aportacién de licencia para
la propiedad horizontal, cuando la misma se ajuste a la licencia de obras que
autorice la construccion de las edificaciones (Resoluciéon de 13 de julio de 2015);
b) tampoco se precisa la aportacion 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, y ¢) 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
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su
demolicién, por haber transcurrido los plazos de prescripcién correspondientes.

La cuestién en el presente expediente se centra en si se considera suficiente
la prueba de antigiiedad aportada en este caso, para considerar transcurrido,
a efectos registrales, el plazo establecido por la legislacién madrilefia para la
prescripcion de la accién de restablecimiento de legalidad urbanistica, plazo de
4 anos, conforme tiene establecido en la actualidad la vigente Ley del Suelo de
la Comunidad de Madrid, Ley 9/2001, en su articulo 195, apartado primero. Debe
entenderse que el criterio de inexigibilidad de licencia a efectos registrales para
la configuracién independiente de los distintos elementos edificatorios de un
edificio, cuando suponga un incremento respecto a los que consten en la declara-
cién de obra nueva, debe pasar por una cumplida acreditaciéon de la descripcion
de los mismos y su antigiiedad, pues de otro modo seria facilmente eludible el
requisito de autorizacién impuesta por la normativa urbanistica.

Los antecedentes fisico-econémicos de un inmueble son datos a los que el
registrador puede acceder directamente a través de la Sede Electrénica del Ca-
tastro, y los mismos pueden ser tenido en cuenta por el registrador atendiendo al
contenido del negocio juridico formalizado —cfr Resolucién de 27 de marzo de
2019—. si la configuracion constructiva independiente y uso de los distintos ele-
mentos consta reflejada en la informacion catastral y es posible también acreditar
su antigiiedad en tal configuracion, se estiman cumplidos los requisitos previstos
en el articulo 28.4 de la Ley de Suelo para su acceso registral independiente
por divisién horizontal en el ambito de una legislaciéon urbanistica que no exige
licencia para este acto juridico —cfr. Resolucién de 10 de septiembre de 2018—.
En el presente supuesto, de la certificacion catastral incorporada resulta acredi-
tada la configuracién independiente y descripcion de cada uno de los elementos
constructivos, mas no con el suficiente detalle su antigiiedad en esa configuracion.
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Resolucién de 28-7-2020
BOE 6-8-2020
Registro de la Propiedad de Malaga, namero 1.

HIPOTECA: INDICACION DE LA DIRECCION DE CORREO ELECTRONICO
DEL HIPOTECANTE NO DEUDOR.

Mediante la constancia de la direcciéon de correo electrénico del prestatario
en la escritura segin la disposicién adicional octava de la Ley 5/2019 se pretende
facilitar que el notario autorizante de la misma pueda cumplir su obligacién de
remitirle telematicamente sin coste copia simple de aquella, y posibilitar que
los registradores de la propiedad remitan también gratuitamente y de forma
telemadtica al prestatario nota simple literal de la inscripcion practicada y de la
nota de despacho y calificacion, con indicacién de las clausulas no inscritas y
con la motivacion de su respectiva suspension o denegacion.

Este Centro Directivo en su Instruccién de 20 de diciembre de 2019, sobre
la actuacién notarial y registral ante diversas dudas en la aplicacién de la Ley
5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, en la
cual afiadié que «por ello, la indicacién de la direccién de correo electrénico, que
la ley impone con caracter obligatorio al notario (disposicion adicional octava) y
que tiene una clara importancia para el prestatario o garante, en la medida en
que permitira la recepcién por los mismos de la informacion concreta sobre los
términos en que ha quedado constituida la garantia hipotecaria, se convierte en
un requisito para la inscripcion registral de la escritura».

Resolucién de 28-7-2020
BOE 6-8-2020
Registro de la Propiedad de Oliva.

HERENCIA: SUCESION DE UN CAUSANTE EXTRANJERO.

Este Centro Directivo, para las herencias causadas antes de la aplicacién del
Reglamento (UE) nam. 650/2012 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4
de julio de 2012, consider6 especialmente relevante la «vis atractiva» de la ley
nacional del causante y por ello entendi6é que debia aportarse el justificante o
certificado del registro extranjero que recogiera los titulos sucesorios otorgados
por el causante o bien la acreditacién de que, conforme al derecho material
aplicable a la sucesioén, no existe tal sistema de registro (vid. Resoluciones de 28
de julio de 2016 y 11 de enero y 2 de febrero de 2017, todas ellas con base en
las anteriores de 1 de julio y 13 de octubre de 2015).

La ley espafiola es la competente para determinar los requisitos necesarios
para la inscripcién de bienes inmuebles en el Registro de la Propiedad. Asi lo
reconoce expresamente el Reglamento (UE) nam. 650/2012, de 4 de julio, cono-
cido como Reglamento Europeo de Sucesiones, en su articulo 1.2 al excluir de
su regulacién: «(...) 1) cualquier inscripcion de derechos sobre bienes muebles o
inmuebles en un registro, incluidos los requisitos legales para la practica de los
asientos, y los efectos de la inscripcién o de la omisién de inscripcion de tales
derechos en el mismo».

En Resolucion de 10 de abril de 2017, este Centro Directivo afiadié que la
plena aplicacién del Reglamento (UE) nim. 650/2012 aconseja una matizacién
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de esta doctrina. Por lo tanto, en cuanto no se complete la interconexién de los
Registros de disposiciones sucesorias y de certificados sucesorios europeos de
los Estados miembros, medida complementaria a la aplicacién del Reglamento
(UE) num. 650/2012, en el contexto e-justice, parece solo oportuno mantener la
exigencia de la acreditacion de la obtencion de certificacion diferente al de nues-
tro Registro General de Actos de Ultima Voluntad, que acreditare si existe o no
disposicién de ultima voluntad cuando de la valoracién de los elementos concu-
rrentes en la sucesion resultare que la ley aplicable fuere distinta de la esparfiola,
imponiéndose la presentacién de certificado o justificaciéon de su inexistencia en
el Estado cuya ley resultare aplicable a la sucesion o a la disposicion de ultima
voluntad (arts. 21, 22, 24 y 25 del Reglamento), sea o no la del Estado o Estados
cuya nacionalidad ostentare el causante.

Resolucién de 28-7-2020
BOE 6-8-2020
Registro de la Propiedad de Alcald de Henares, namero 5.

HIPOTECA: INTERESES DE DEMORA.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid. las Resoluciones 28 de
mayo de 2014, 25 de enero y 21 de marzo de 2017 y 20 de marzo, 11 de junio
y 14 de julio de 2020) en lo tocante a la configuracién de la responsabilidad
hipotecaria que se fije en garantia de los intereses ordinarios y de demora que
se puedan devengar, dentro de los limites legales imperativos (arts. 25 de la Ley
5/2019, 114.2.° y 3.° LH y 220 RH), opera la libertad de pacto, la cual puede ejer-
citarse, bien no garantizando los intereses devengados de un tipo determinado,
bien fijando una cobertura en nimero de afios distinta para cada tipo de interés,
bien sefialando un tipo maximo de cobertura superior a uno respecto del otro, sin
que tengan que guardar ninguna proporcién ya que estructuralmente nada impi-
de que la garantia de uno u otro tipo de interés sea inferior a los efectivamente
devengados, como nada impide la garantia parcial de la obligacién principal.

El articulo 25 de la Ley 5/2019 establece que el interés de demora sera el
interés remuneratorio mas tres puntos porcentuales y que esta regla no admite
pacto en contrario. Pero ninguna limitacién establece en cuanto a la negociacién
de la cifra de responsabilidad hipotecaria, por lo que —como se ha expresado
anteriormente— puede ser inferior a la cifra maxima resultante de sumar tres
puntos porcentuales al tipo maximo que —tnicamente a efectos hipotecarios— se
ha fijado para los intereses ordinarios.

Resolucién de 28-7-2020
BOE 6-8-2020
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 19.

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: RECLAMACION DE CANTIDAD.
Lo primero que debe recordarse es que los registradores tienen dentro de su
ambito de competencia la calificacién de documentos judiciales (ex arts. 18 LH y

100 RH), por lo que pueden revisar si la resolucién judicial es congruente o no
con el procedimiento seguido. No se trata de discutir el fondo de la resolucién
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judicial, sino de exigir el cumplimiento de las normas estructurales de nuestro
procedimiento registral, dentro del cual figura la necesidad —como regla general,
no exenta de excepciones— de que tengan trascendencia real los titulos presen-
tados (arts. 1, 2 y 42 LH; 7 y 9 de su reglamento).

Conforme al articulo 42.1 de la Ley Hipotecaria solo caben anotaciones de
demanda cuando se demande en juicio la propiedad de bienes inmuebles o la
constitucion, declaracién, modificacion o extincién de cualquier derecho real.
Se ha senalado asi de modo reiterado que no caben anotaciones de demanda de
reclamaciones de cantidad por tratarse de pretensiones de naturaleza meramente
personal u obligacional, que no se refieren a ningin derecho real ni siquiera
tienden a la constitucién de tal derecho por via de demanda y sentencia, como
serian los supuestos propios de un «ius ad rem».

En el supuesto de hecho de este expediente, aunque prosperara la accién
interpuesta, ninguna consecuencia inmediata registral tendria en relacién con
la titularidad de las fincas. En caso de que se llegara a condenar al demandado
a indemnizar o devolver duplicadas las arras, solo en ejecucion de sentencia, y
ante su impago, procederia adoptar la medida cautelar de embargo.

Resolucién de 28-7-2020
BOE 6-8-2020
Registro de la Propiedad de Pego.

HERENCIA: SUCESION DE UN CAUSANTE CONFORME AL DERECHO SUIZO.

Como indicare la Resolucién de 31 de agosto de 2017 especificamente sobre
el régimen de participacion en las ganancias alemén, supletorio en Alemania
(arts. 1363 y sigs. BGB) y ya habia sido puesto de manifiesto anteriormente
(vid. Resolucion de 3 de agosto de 2016), este se encuentra regulado en el Libro
Cuarto, Seccién Primera, Titulo sexto 1, articulos 1363 y siguientes del «Biiger-
liches Gesetzbuch» (BGB, Cédigo civil aleman) disponiendo el ntimero 2.° de
dicho articulo que el respectivo patrimonio del marido y de la mujer no serda
patrimonio comtn del matrimonio; principio que se aplica, asimismo, en cuanto
al patrimonio adquirido por uno de ellos tras la celebraciéon del matrimonio; de
modo que los bienes del marido y los de la mujer no se convertiran en bienes
comunes de los esposos ni durante el matrimonio ni a su disolucién. Referido
exclusivamente al sistema aleman y no al suizo, fallecido un cényuge como
recuerda la Sentencia Mahnkopf, se produce el reparto a tanto alzado de las
ganancias mediante un incremento de la parte alicuota de la herencia a favor
del conyuge supérstite. Incremento este, que posee, en la interpretaciéon que hace
el Tribunal de Justicia, caracter sucesorio.

Es decir, que queda acreditado —partiendo de la exactitud del asiento— que
la causante adquirié bajo el régimen de participacién legal de su nacionalidad
alemana en el ano 2014 falleciendo bajo la ley suiza coincidente en su residen-
cia y eleccion. La liquidacion del régimen econémico-matrimonial, se regira por
tanto conforme a la ley que hubiera sido aplicable a su matrimonio, articulo 69.1
del Reglamento (UE) 2916/1103, al ser previo el matrimonio a la aplicacion de
este Reglamento sin que pueda ser incrementada su cuota vidual al regirse la
sucesion por la ley suiza.

Como ha puesto de manifiesto reiteradamente este Centro Directivo (vid. la
Resolucion de 7 de noviembre de 2019 y las citadas en ella) debe acreditarse el
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contenido y la vigencia del derecho extranjero cuando se extingue el régimen eco-
némico matrimonial, con liquidacién de aquel y la correspondiente adjudicacion
de bienes a los cényuges, habida cuenta de la trascendencia que tienen tales actos.
Y, de los términos de la escritura calificada y de la calificacién impugnada resulta
que esa falta de acreditacion no ha sido suplida por una indagacién o conocimiento
directo del citado derecho extranjero por parte del notario autorizante ni de la
registradora, lo cual constituye una facultad pero no una obligacién de los mismos.

La normativa aplicable a la acreditacién en sede registral del ordenamiento
extranjero debe buscarse, en primer término, en el articulo 36 del Reglamento
Hipotecario, norma que regula los medios de prueba del derecho extranjero en
relacién con la observancia de las formas y solemnidades extranjeras y la aptitud
y capacidad legal necesarias para el acto y que, como senala la Resolucion de
esta Direccién General de 1 de marzo de 2005, resulta también extensible a la
acreditacion de la validez del acto realizado segiin la ley que resulte aplicable.
Segun este precepto los medios de prueba del derecho extranjero son «la ase-
veracién o informe de un notario o cénsul espafiol o de diplomatico, cénsul o
funcionario competente del pais de la legislacién que sea aplicable». El precepto
sefiala ademds que «por los mismos medios podra acreditarse la capacidad civil
de los extranjeros que otorguen en territorio espanol documentos inscribibles».
La enumeracién expuesta no contiene un «numerus clausus» de medios de prue-
ba ya que el precepto permite que la acreditacién del ordenamiento extranjero
podra hacerse «entre otros medios», por los enumerados. Por otro lado, al igual
que en sede judicial se mantiene la exigencia contenida en el articulo 281.2 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil, segtin la cual no solo es necesario acreditar el
contenido del derecho extranjero sino también su vigencia.

Resulta del titulo calificado y del recurso, que la causante testé en Espafia,
en exclusiva referencia a los bienes en territorio espafiol, con posterioridad a la
aplicacién del Reglamento (UE) nim. 650/2012. Esta practica, basada en razo-
nes pragmaticas es hoy incompatible con el instrumento europeo y dificulta la
apreciacion de la validez material y formal de las disposiciones «mortis causa»
(arts. 27 a 28). Pese a ello, en el presente caso, no se distorsiona la determinacién
de la ley aplicable, pues la «professio iuris» que realiza el causante, realizada a la
ley de un tercer Estado —recordemos que conforme a su articulo 20 se sanciona
el caracter universal del Reglamento— conduce al Derecho suizo que resultaria
aplicable en atencién a la residencia habitual de la causante.

La apertura de las disposiciones de ultima voluntad en Derecho helvético
exige, tras la previa sentencia de apertura de la sucesién —de la que no existe
cita en el expediente—, la comunicacién a todos los herederos, instituidos y le-
gales (art. 558 CC). El viudo es legitimario segin la ley suiza, en la cuarta parte
del caudal hereditario. Conforme al articulo 559 del Cédigo civil este tuvo el
plazo de un mes a partir desde la notificacién para impugnar los derechos here-
ditarios de quienes fueron determinados herederos en la sentencia de apertura.
Coherentemente, el certificado de herederos solo se puede emitir después del
vencimiento de este plazo (art. 559) lo que hizo la oficina competente, en este
caso el Ayuntamiento de Hiinenberg confirmando la posicién de los herederos.

En base a lo anterior, en el titulo calificado deberia haberse realizado un juicio
tanto sobre la ley aplicable, que conduce al Derecho suizo asi como su contenido,
como de la validez y alcance del certificado de sucesion. El notario y el registrador
espafiol deben analizar que el certificado de herederos es funcionalmente equi-
valente a un documento expedido por autoridad espafiola, aun con adecuacion
(disposicion adicional tercera de la Ley 15/2015). En conclusion, el titulo calificado
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no contiene un juicio del notario basado en la prueba del Derecho aplicable a la
sucesion, ni del contenido de la ley con base en la cual es omitida la comparecencia
del conyuge viudo, ni de los requisitos minimos exigibles al certificado de herederos
emitido, si bien respecto de sus aspectos formales basta la apostilla internacional,
segtn establece el Convenio de La Haya de 5 de octubre de 1961, que demuestra
que se trata de una autoridad con competencia civil. Tampoco se realiza en el
titulo calificado juicio de equivalencia funcional del titulo extranjero con el que
emitiera una autoridad espafiola, razones por las cuales debe confirmarse el de-
fecto observado al no quedar justificada la no comparecencia del cényuge viudo.

Resolucién de 28-7-2020
BOE 6-8-2020
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 16.

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: RECLAMACION DE CANTIDAD.

Lo primero que debe recordarse es que los registradores tienen dentro de su
ambito de competencia la calificacién de documentos judiciales (ex arts. 18 LH y
100 RH), por lo que pueden revisar si la resolucién judicial es congruente o no
con el procedimiento seguido. No se trata de discutir el fondo de la resolucién
judicial, sino de exigir el cumplimiento de las normas estructurales de nuestro
procedimiento registral, dentro del cual figura la necesidad —como regla general,
no exenta de excepciones— de que tengan trascendencia real los titulos presen-
tados (art. 1, 2 y 42 LH; 7 y 9 de su reglamento).

Conforme al articulo 42.1 de la Ley Hipotecaria solo caben anotaciones de
demanda cuando se demande en juicio la propiedad de bienes inmuebles o la
constitucién, declaraciéon, modificacion o extincién de cualquier derecho real.
Se ha senalado asi de modo reiterado que no caben anotaciones de demanda de
reclamaciones de cantidad por tratarse de pretensiones de naturaleza meramente
personal u obligacional, que no se refieren a ningin derecho real ni siquiera
tienden a la constitucién de tal derecho por via de demanda y sentencia, como
seria los supuestos propios de un «ius ad rem».

En el supuesto de hecho de este expediente, aunque prosperara la accién
interpuesta, ninguna consecuencia inmediata registral tendria en relacién con
la titularidad de las fincas. En caso de que se llegara a condenar al demandado
a indemnizar o devolver duplicadas las arras, solo en ejecuciéon de sentencia, y
ante su impago, procederia adoptar la medida cautelar de embargo.

Resolucién de 28-7-2020
BOE 6-8-2020
Registro de la Propiedad de Zamora, ntimero 2.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: TITULOS CREADOS AD HOC.

Respecto del primer defecto hemos de partir recordando la doctrina de este
Centro Directivo segin la cual no supone una extralimitacién competencial, sino
todo lo contrario, que el registrador califique si los titulos presentados para in-
matricular una finca cumplen los requisitos legales o han sido elaborados «ad
hoc» de manera artificiosa para eludir el cumplimiento de la finalidad y razén
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de ser esencial de tales preceptos. Procede por tanto determinar si la permuta de
3/8 partes indivisas de finca por otras 3/8 partes indivisas sobre esa misma finca
supone efectivamente una traslacién de derechos que permita considerarla como
titulo inmatriculador. Como senala la registradora en su nota la permuta de parte
indivisa de una finca perteneciente a un comunero por otra parte indivisa de esa
misma finca perteneciente a otro comunero no altera la posicién juridica ni la
titularidad de las permutantes puesto que dichas partes indivisas no se concretan en
el uso exclusivo de una parte de la finca, sino que se trata de una cuota abstracta
idéntica a la de los demas comuneros sobre la finca y que no puede individualizarse.

El fideicomiso de residuo se ha configurado en el testamento para el caso en
que no hayan dispuesto de bienes legados por cualquier titulo «inter vivos» con
carécter oneroso o gratuito. Dado que en el presente supuesto no se ha dispuesto
del bien en su totalidad, sino parcialmente por cuotas, con el resultado antes
sefialado de que no se altera la proporcién de los permutantes en la comuni-
dad, no se puede entender que esté cumplida la condicién a la que se somete
la purificacion del fideicomiso. También en esto por tanto debe confirmarse la
nota de calificacion si lo que se pretende es la inscripcion libre del fideicomiso.

Resolucién de 28-7-2020
BOE 6-8-2020
Registro de la Propiedad de Arcos de la Frontera.

OBRA NUEVA: SEGURO DECENAL.

Finalmente, debe confirmarse el defecto relativo a la falta de acreditacién
de la constitucién del seguro decenal. La ley exige un doble requisito, subjetivo
y objetivo, para admitir la exoneracién del seguro, pues ha de tratarse de un
«autopromotor individual» y, ademds, de «una unica vivienda unifamiliar para
uso propio» (cfr., por todas, las Resoluciones de 11 de febrero y 9 de julio de
2003 y Resolucion-Circular de 3 de diciembre de 2003). En relacién con el re-
quisito subjetivo, es doctrina reiterada de esta Direcciéon General que el concepto
de autopromotor individual no debe ser objeto de interpretaciones rigoristas o
restrictivas, sino que ha de interpretarse de forma amplia. En esta linea inter-
pretativa la Resolucién-Circular de 3 de diciembre de 2003 afirmé la inclusion
dentro del mismo de la denominada «comunidad valenciana» para la construc-
cién de edificios; si bien tnicamente cuando las circunstancias arquitecténicas
de la promocién de viviendas asi lo permitan, y respecto de cada uno de los
promotores que se asocien en cuanto a su propia vivienda unifamiliar para cuya
construccién se han constituido en comunidad. En relaciéon con los requisitos
objetivos de la excepcion, la reforma introducida por la Ley 53/2002 exige la
concurrencia de los siguientes extremos a efectos de excluir la necesidad de
constituir el seguro decenal en el momento de declarar la obra nueva: a) que se
trate no solo de vivienda, cuyo concepto se determina por el uso a que se destina
(Resolucion de 24 de mayo de 2001), sino que esta vivienda sea «unifamiliar»;
b) que la vivienda se destine a «uso propio», y ¢) que se trate de «una tnica»
vivienda. El concepto de vivienda unifamiliar viene dado por unas caracteristicas
constructivas y arquitecténicas determinadas, y especialmente por una concreta
ordenacion juridica, que configuran a la edificacién como auténoma, separada y
que se destina a un uso individual. Juridicamente se estructura como una tunica
entidad fisica y registral, susceptible de una sola titularidad. Por lo que respecta
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al concepto de «vivienda destinada a uso propio», se entiende toda aquella que
tienda a este uso por parte del autopromotor y que no pretenda estar destinada
originariamente a posterior enajenacion, entrega o cesién a terceros.

Pues bien, en el presente caso no concurren tales requisitos subjetivos ni obje-
tivos. En primer lugar, la declaracion de final de obra es realizada por los titulares
comparecientes de forma conjunta, y no de forma separada respecto de cada una de
las viviendas. Pues bien, en el presente caso no concurren tales requisitos subjetivos ni
objetivos. En primer lugar, la declaracién de final de obra es realizada por los titulares
comparecientes de forma conjunta, y no de forma separada respecto de cada una
de las viviendas, tal y como resulta del tenor del acta que hace referencia a «la obra
nueva declarada se ha terminado (...) lo que los sefiores comparecientes quieren hacer
constar» o «la terminacién de la obra nueva», calificando por ende la obra como una
entidad tnica. Pero es que incluso en el caso de que se interpretara que la declara-
cién es individual por cada titular respecto de la vivienda de su titularidad cuya obra
finalizacién se declara, lo cierto es que la doctrina que esta Direccién General tiene
fijada respecto de la llamada «comunidad valenciana» que la asimilacién al concepto
de autopromotor individual de la «comunidad valenciana» para la construccién de
edificios, se admite «si bien tnicamente cuando las circunstancias arquitecténicas de
la promocién de viviendas asi lo permitan, y respecto de cada uno de los promotores
que se asocien en cuanto a su propia vivienda unifamiliar para cuya construccion se
han constituido en comunidad. Para ello, debe tenerse presente que en esta especie
de comunidad no rigen las normas de propiedad horizontal, sino que se constituyen
diversas viviendas por una pluralidad de propietarios, siendo duefios cada uno de
ellos de su propia vivienda con caracter independiente; de tal manera que los vicios
o defectos de que adolezca cada vivienda unifamiliar inicamente fueren imputables
a sus propios elementos estructurales, y no a los derivados de la estructura de los
elementos comunes del total conjunto, generalmente sitos en parcela independiente».

En segundo lugar, tampoco concurre en este caso el requisito objetivo de la
exoneracion de la obligacién legal de constitucién del seguro decenal, pues no
se trata de una edificacién integrada por una tnica vivienda unifamiliar, sino de
un edificio plurifamiliar integrado por tres viviendas en la que existen elementos
comunes a todas ellas que resultan de la divisién horizontal previa —cfr. articu-
los 396 del Cédigo civil y 3.b) de la Ley sobre propiedad horizontal—.

De todo ello resulta que no concurren en este supuesto de hecho de los
requisitos a los que la disposicién adicional segunda de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacién de la Edificacién, en su redaccién dada por la Ley
53/2002, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, subordina la
excepcion legal al régimen general de la exigencia del seguro decenal, al no tratar-
se de un supuesto de autopromotor individual de una tnica vivienda unifamiliar.

Resolucién de 31-7-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Carmona.

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

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria en su redaccion otorgada por la Ley 13/2015

configura la incorporacién de la representacion grafica georreferenciada de las fin-
cas con caracter preceptivo, al establecer que la inscripcién contendra tal incorpo-
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racién con caracter preceptivo siempre que se «inmatricule una finca, o se realicen
operaciones de parcelacion, reparcelacion, concentracion parcelaria, segregacion,
division, agrupacién o agregacion, expropiacion forzosa o deslinde que determinen
una reordenacion de los terrenos, la representacién grafica georreferenciada de la
finca que complete su descripcién literaria, expresandose, si constaren debidamen-
te acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices».

La principal finalidad del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipote-
caria es la tutela de los eventuales derechos de titulares de fincas colindantes,
siempre que estas se vean afectadas por la representacion grafica que pretende
inscribirse, de tal modo que carece de sentido generalizar tales tramites cuan-
do de la calificacion registral de la representacion grafica no resulta afectado
colindante alguno. De ahi que del propio tenor del articulo 9 se deduce la posi-
bilidad de inscripcién de representacion grafica sin tramitacion previa de dicho
procedimiento, en los supuestos en los que no existan diferencias superficiales
o estas no superen el limite maximo del 10% de la cabida inscrita y no impidan
la perfecta identificacién de la finca.

En los casos en los que tal inscripcién de representacion grafica no es me-
ramente potestativa, sino preceptiva, como ocurre con los supuestos enunciados
en el articulo 9, letra b, primer parrafo, la falta de una remisién expresa desde
el articulo 9 al articulo 199 supone que con caracter general no sera necesaria
la tramitacién previa de este procedimiento, sin perjuicio de efectuar las notifi-
caciones previstas en el articulo 9, letra b, parrafo séptimo, una vez practicada
la inscripcion correspondiente. Se excepttiian aquellos supuestos en los que, por
incluirse ademads alguna rectificacién superficial de las fincas superior al 10% o
alguna alteracién cartografica que no respete la delimitaciéon del perimetro de
la finca matriz que resulte de la cartografia catastral (cfr. art. 9, letra b, parrafo
cuarto), fuera necesaria la tramitacion del citado procedimiento.

En todo caso, sera objeto de calificacion por el registrador la existencia o no
de dudas en la identidad de la finca. Las dudas pueden referirse a que la represen-
tacion 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 se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad
hipotecaria. Segtn el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, corresponde al registrador,
a la vista de las alegaciones efectuadas, decidir motivadamente segtin su prudente
criterio. Por otra parte, ha reiterado este Centro Directivo que siempre que se
formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser
arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios
objetivos y razonados. En el presente caso la decisién del registrador carece de
motivacién alguna, pues se limita a poner de manifiesto la existencia de alegacio-
nes, a reproducir su contenido y a remitirse al articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Resolucién de 31-7-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Santa Fe, numero 2.

PROCEDIMIENTO ARTICULO 199 DE LA LEY HIPOTECARIA: DUDAS SOBRE
LA INVASION DEL DOMINIO PUBLICO.

Es doctrina reiterada de esta Direcciéon General (cfr. «Vistos») que la protec-
cién registral que la Ley otorga al dominio publico no se limita exclusivamente
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al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio publico
no inscrito, pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y con
el que pudiera llegar a colisionar alguna pretensiéon de inscripcién. Tal y como
alega el notario recurrente, para los supuestos de dudas de invasién de dominio
publico en la tramitacién del procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, ha senalado reiteradamente este Centro Directivo (ver resoluciones
citadas en «Vistos») que resulta esencial la comunicacién a la Administracion
titular del inmueble afectado a efectos de valorar si efectivamente se produce
dicha invasioén, y tal intervencién solo puede producirse durante la tramitacion
del procedimiento correspondiente.

El mero indicio o sospecha del registrador acerca de la titularidad publica
del espacio ocupado no puede ser determinante para mantener la calificacion
sin que la Administracién y los titulares de fincas colindantes hayan tenido la
oportunidad de pronunciarse en el procedimiento correspondiente. Por tanto, tal
y como se ha indicado, sera una vez tramitado el procedimiento cuando, a la
vista de la intervencién de la Administraciéon supuestamente titular de lo que a
juicio del registrador constituye dominio publico que pudiera resultar perjudica-
do, pueda calificarse si efectivamente existe invasién de dicho dominio publico.

Resolucién de 10-8-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Coria.

OBRA NUEVA EN EXTREMADURA: REQUISITO DE LA PREVIA CALIFICA-
CION URBANISTICA EN SUELO NO URBANIZABLE.

El recurso debe recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen
directa e inmediatamente con la calificacion del registrador, pues, de no ser asi,
y estimarse otros defectos no incluidos en la misma supondria indefensién para
el recurrente. El informe es un tramite en el que el registrador puede profun-
dizar sobre los argumentos utilizados para determinar los defectos senalados
en su nota de calificacién, pero en el que en ningin caso se pueden anadir
nuevos defectos.

Partiendo de la distincién entre normas procedimentales y materiales, la
norma registral aplicable siempre sera la vigente al tiempo de la presentacién en
el registro, mientras que los requisitos sustantivos (libro edificio, eficiencia ener-
gética, norma urbanistica) a que se refiere dicha norma registral, seran aplicables
0 no, en funcién del régimen transitorio de cada norma material.

En el caso del presente expediente se trata de una obra terminada en el afio
2000 y conforme a la licencia municipal del mismo afio, segtn el certificado téc-
nico, hechos no discutidos en la nota de calificacién, por lo que la construccién
se hubo de realizar y autorizar atendiendo a la legislacién urbanistica vigente
en tal momento, y en particular, la ley material entonces aplicable en Extre-
madura, que es la Ley 13/1997, de 23 de diciembre, reguladora de la Actividad
Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Extremadura y Decreto 76/1998, de
2 de junio, que la desarrolla, ambos derogados por la posterior Ley 15/2001,
de 14 de diciembre. No fue hasta la Ley 15/2001, de 14 de diciembre del Suelo
y Ordenacién Territorial de Extremadura —art. 26.1.2 b)— cuando se impuso
la calificacién urbanistica como requisito administrativo de la construccién en
suelo no urbanizable.
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Resolucién de 10-8-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Aldaia.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: DEMANDA DIRIGIDA CONTRA LA HE-
RENCIA YACENTE.

Es principio basico de nuestro sistema registral que todo titulo que pretenda
su acceso al Registro ha de venir otorgado por el titular registral o en procedi-
miento seguido contra €l (cfr. arts. 20 y 40 LH). En los casos en que interviene la
herencia yacente, la doctrina de este Centro Directivo impone que toda actuacién
que pretenda tener reflejo registral deba articularse bien mediante el nombra-
miento de un administrador judicial, en los términos previstos en los articulos 790
y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, bien mediante la intervencién
en el procedimiento de alguno de los interesados en dicha herencia yacente. Es
razonable restringir la exigencia de nombramiento de administrador judicial, al
efecto de calificacion registral del tracto sucesivo, a los supuestos de demandas
a ignorados herederos; pero considerar suficiente el emplazamiento efectuado a
personas determinadas como posibles llamados a la herencia.

Por otro lado, las peculiaridades derivadas de la presentacion de una demanda
contra una herencia yacente no impiden que se deba procurar la localizacion
de quien pueda ostentar su representacién en juicio como paso previo a una
posterior declaracion en rebeldia.

En el supuesto de este expediente, del testimonio del decreto de adjudica-
cién y posterior mandamiento presentados y objeto de calificacion resulta que
el llamamiento es genérico a la herencia yacente y desconocidos herederos del
titular registral donia F.M.M., sin que en el momento de la calificacién por parte
del registrador conste la forma en que se han producido las notificaciones a
esos herederos indeterminados, ni si se ha llevado a cabo una investigacién
razonable, sobre la existencia de herederos testamentarios o legales de los
ignorados herederos de don FM.M. En consecuencia, el defecto ha de ser
confirmado.

Resolucién de 10-8-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Alcantarilla.

PROCEDIMIENTO ARTiCULO 203 DE LA LEY HIPOTECARIA: ANOTACION
PREVENTIVA.

Es doctrina reiterada de la Direccién General de los Registros y del Notariado
que, una vez que se ha producido la caducidad de la anotacion, la cual, como
se deriva del articulo 203 de la Ley Hipotecaria, no permite prérroga alguna, la
anotacion caducada deja de producir efectos desde el mismo momento en que
se produce la caducidad, independientemente de que se haya procedido o no
a la correspondiente cancelacion. El caracter radical y automatico de la cadu-
cidad como modo de extincién de los asientos que nacen con vida limitada, la
trascendencia erga omnes de la institucion registral y la naturaleza misma de la
proérroga solo predicable de los asientos en vigor, determinan la imposibilidad
de prorrogar una anotacién cancelada.
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La cuestion central que es objeto de debate es si puede practicarse una
nueva anotaciéon en el mismo procedimiento de rectificacion de descripcion sin
expedir una nueva certificacién. Del propio articulo 203 resulta una cierta inte-
rrelacion entre la expedicion de certificacion y la practica de la anotacién, segun
se desprende del tenor literal de las reglas tercera y cuarta. No se contempla la
posibilidad de tomar anotacién preventiva sin que se expida la correspondiente
certificacion.

Resolucién de 10-8-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Aldaia.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: INTERPRETACION DEL
ARTICULO 671 LEC.

La registradora suspende la inscripcién de la adjudicacién por el defecto,
ademas de otro luego revocado, consistente en que «la cantidad reclamada
(112.916,92 euros) es inferior al 70% del valor de tasacién (valor de tasacién que
fue fijado en 180.342,50 euros), pero es superior al 60% de dicho valor (108.205,50
euros, que es el precio por el que ha sido adjudicada la finca). Siendo la finca
ejecutada la vivienda habitual del deudor, la adjudicacién debe realizarse por la
total cantidad reclamada», invocando y aplicando la interpretacion que la DGRN
viene haciendo del articulo 671 LEC.

Las exigencias constitucionales derivadas del principio de proteccién juris-
diccional de los derechos e intereses legitimos y de exclusion de la indefension
(cfr. art. 24 de la Constituciéon Espafola), que tiene su especifica aplicacién
en el ambito registral en el criterio de salvaguardia judicial de los asientos
registrales (cfr. art. 1 LH), determinara la supeditacién de la inscripcién de las
resoluciones judiciales firmes, a la previa comprobacion de los extremos aludi-
dos en el articulo 100 del Reglamento Hipotecario. Entre esos aspectos sujetos
a calificacion se encuentra la congruencia del mandato con el procedimiento o
juicio en que se hubiere dictado. Es evidente que la privacion de la titularidad
de una finca como consecuencia de la ejecucién de la hipoteca que la grava,
solo puede llevarse a cabo por los tramites de alguno de los procedimientos
regulados en la Ley de Enjuiciamiento Civil y en la Ley Hipotecaria. Dicho
procedimiento solo sera reconocible si se respetan una serie de garantias ba-
sicas que impiden la indefensiéon del demandado que va a terminar perdiendo
la propiedad del bien objeto de ejecucién. Entre esas garantias fundamentales
estd la de que la adjudicacion, en caso de que la subasta quede desierta, se
haga al ejecutante por una cantidad que respete unos porcentajes minimos del
valor de tasacién de la finca hipotecada. Si dichos limites no se respetan, no
puede sostenerse que se ha seguido un procedimiento adecuado para provocar
el sacrificio patrimonial del ejecutado, y el registrador debe, incluso con mas
rigor que en el procedimiento ejecutivo ordinario, rechazar el acceso al Registro
de la adjudicacion.

Saber el importe en que se ha verificado esa adjudicacion, y que dicho
importe es el correcto, de acuerdo con los articulos 670 y 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, es determinante no solo en protecciéon de los intereses del
deudor y del hipotecante no deudor, sino también es un dato relevante en aras
de proteger los legitimos intereses de los terceros poseedores posteriores, asi
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como de los titulares de otros derechos, cargas o embargos, puesto que cuanto
mayor sea el importe de la adjudicaciéon, mayores son sus expectativas a la
consignacién de un importe sobrante en su beneficio, que como expresamente
determina el apartado 4.° del articulo 132 de la Ley Hipotecaria ha de ser ca-
lificado por el registrador.

La interpretacién literal del 671 LEC presenta graves dificultades, por lo
que procede realizar una interpretacién siguiendo los criterios hermenéuticos
marcados por el articulo 3 del Cédigo civil. Para ello se hace preciso analizar los
antecedentes legislativos del citado articulo y examinar los preceptos relativos a
la adjudicacién de bienes en procedimientos de ejecucion. Para resolver dichas
dudas interpretativas, es preciso examinar los preceptos relativos a la adjudi-
cacién de bienes en procedimientos de ejecucion. La existencia de un tope en
la adjudicacion es la regla general. Lo que entiende esta Direcciéon General es
que la interpretacion literal del articulo 671 sin limitaciéon alguna, implica que
cuanto inferior sea la cantidad debida, o lo que es lo mismo, cuanto mayor haya
sido el cumplimiento del deudor de sus obligaciones, mas penalizado se vera, ya
que el ejecutante podra hacer suya la finca por la cantidad debida por todos los
conceptos por irrisoria que esta sea.

Este efecto distorsionador de equilibrio entre los intereses del ejecutante
encaminados a obtener la satisfaccion de su crédito y los del ejecutado, sa-
tisfacer la deuda sin mas quebranto patrimonial que el valor de lo debido,
que debe presidir el procedimiento de apremio y al que sin duda ha querido
contribuir el legislador, se ve aqui alterado, y es por ello que en base a los
principios generales de interpretacién de normas juridicas recogido en el ar-
ticulo 3 del Cédigo civil parece que la interpretacién del articulo 671 no puede
ser la puramente literal, ya que puede producir un resultado distorsionado.
El articulo 670.4 en el caso de existencia de postores, prevé la posibilidad de
aprobar el remate por una cantidad inferior al 50%. Por lo tanto, existiendo
postores cabe la posibilidad de que el remate sea inferior al 50% del valor
de tasacion siempre que cubra al menos, la cantidad por la que se haya des-
pachado la ejecucién, incluyendo la previsién para intereses y costas. Y en
otro caso, como garantia complementaria la Ley atribuye al letrado de la
Administracién de Justicia la apreciacion y valoracién de las circunstancias
concurrentes, oidas las partes, y establece que, en caso de que se realice el
remate en esos términos, existira la posibilidad de presentar recurso de revision
frente al decreto de adjudicacién.

En el caso que ahora nos ocupa, el valor por el que el bien sali6 a subasta
fue de 180.342,50 €. El crédito de la ejecutante por todos los conceptos asciende
a 112.916,96 €, lo cual supone un 62,61% del importe por el que el bien sali6 a
subasta. Sin embargo, a falta de postores se adjudica al ejecutante por tan solo
el 60% de dicho valor, es decir, por tan solo 108.205,50 €, por lo que en lugar de
quedar pagada la totalidad de la deuda, resulta una parte de deuda pendiente.
Por todo lo expuesto, conforme a la interpretaciéon ponderada que este Centro
Directivo hace del articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, («si se tratara
de la vivienda habitual del deudor, la adjudicacién se hard por importe igual al
70 por cien del valor por el que el bien hubiese salido a subasta o si la cantidad
que se le deba por todos los conceptos es inferior a ese porcentaje, por la cantidad
que se le deba al ejecutante por todos los conceptos, con el limite minimo del
60 por cien del valor de subasta») procede desestimar el recurso y confirmar la
nota de calificacién registral.
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Resolucién de 10-8-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Villafranca del Bierzo.

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

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria en su redaccién otorgada por la Ley
13/2015 configura la incorporacién de la representacién gréfica georreferenciada
de las fincas con caracter preceptivo, al establecer que la inscripcién contendra
tal incorporacion con caracter preceptivo siempre que se «inmatricule una finca,
o se realicen operaciones de parcelacion, reparcelacion, concentracién parcelaria,
segregacion, division, agrupacién o agregacion, expropiacion forzosa o deslin-
de que determinen una reordenacién de los terrenos, la representaciéon grafica
georreferenciada de la finca que complete su descripcién literaria, expresandose,
si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus
vértices».

La principal finalidad del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipote-
caria es la tutela de los eventuales derechos de titulares de fincas colindantes,
siempre que estas se vean afectadas por la representacion grafica que pretende
inscribirse, de tal modo que carece de sentido generalizar tales tramites cuan-
do de la calificaciéon registral de la representacion grafica no resulta afectado
colindante alguno. De ahi que del propio tenor del articulo 9 se deduce la posi-
bilidad de inscripcién de representacion grafica sin tramitacién previa de dicho
procedimiento, en los supuestos en los que no existan diferencias superficiales
o estas no superen el limite maximo del 10% de la cabida inscrita y no impidan
la perfecta identificacion de la finca.

En los casos en los que tal inscripcion de representacion grafica no es me-
ramente potestativa, sino preceptiva, como ocurre con los supuestos enunciados
en el articulo 9, letra b, primer péarrafo, la falta de una remisién expresa desde
el articulo 9 al articulo 199 supone que con caricter general no sera necesaria
la tramitacién previa de este procedimiento, sin perjuicio de efectuar las notifi-
caciones previstas en el articulo 9, letra b, parrafo séptimo, una vez practicada
la inscripcion correspondiente. Se excepttian aquellos supuestos en los que, por
incluirse ademaés alguna rectificacion superficial de las fincas superior al 10% o
alguna alteracién cartografica que no respete la delimitacién del perimetro de
la finca matriz que resulte de la cartografia catastral (cfr. art. 9, letra b, parrafo
cuarto), fuera necesaria la tramitacion del citado procedimiento.

En todo caso, sera objeto de calificacion por el registrador la existencia o no
de dudas en la identidad de la finca. Las dudas pueden referirse a que la represen-
tacion gréafica 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 se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad
hipotecaria. Segtun el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, corresponde al regis-
trador, a la vista de las alegaciones efectuadas, decidir motivadamente segtin su
prudente criterio. Por otra parte, ha reiterado este Centro Directivo que siempre
que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no
puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en
criterios objetivos y razonados. Atendiendo a las anteriores consideraciones, en el
presente caso resultan fundadas en la nota de calificacién las dudas de identidad
que impiden la inscripcién de la representacion grafica.
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Resolucién de 10-8-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Calafell.

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

Los efectos de una calificaciéon emitida fuera de plazo no determina su nuli-
dad, sino los efectos previstos en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria.

Como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio
de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni
discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y
razonados (cfr. Resoluciones citadas en «Vistos»). En el caso de este expediente,
el registrador en su nota de calificacién, transcrita mas arriba, expresa con detalle
los motivos por los que tiene indicios fundados de que la finca que se preten-
de inmatricular pueda coincidir con otra previamente inmatriculada, quedando
perfectamente identificada la finca que pudiera verse afectada por la operacion
que pretende acceder al Registro.

Debe recordarse también, como ya ha sefialado este Centro Directivo, que en
todo caso el registrador debe extremar el celo en las inmatriculaciones para evitar
que se produzca la indeseable doble inmatriculacién. Ademas, hay que considerar
que el procedimiento previsto en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria tiene menores
garantias, al no exigir la previa intervencion de titulares de fincas colindantes que
pudieran verse afectados, siendo estos los mas interesados en velar que el acceso
de una nueva finca al Registro no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos
limitrofes, pudiendo producirse, en caso contrario un supuesto de indefension.

Resolucién de 10-8-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Ibiza, namero 1.

DERECHO INTERRREGIONAL: PACTO DE DEFINICION BALEAR OTORGADO
POR ITALIANO.

Nuestra normativa, tanto internacional como interna establece como regla
principal para determinar la ley personal en el derecho interregional, la vecindad
civil, tratdndose de espafioles. En el primer caso, —como fue puesto de relieve en
la Resolucién de 24 de mayo de 2019— tanto la negociaciéon del Reglamento (UE)
nam. 650/2012, como su resultado —no ofrece lugar a duda sobre sus soluciones
propias en concurrencia con conflictos interregionales.

Por otra parte la Resoluciéon de 24 de mayo de 2019 puso de manifiesto la
importancia y autonomia que el Reglamento concede a las disposiciones mortis
causa (Vid. en igual sentido las STJUE Kubricka y Lituania). Desde esta pers-
pectiva, cabe remitirse a la citada resolucién en las consideraciones que realiza
respecto de la admision por el Reglamento (UE) nim. 650/2012 del pacto como
disposicién mortis causa, en una adaptacion que se debe al indudable «favor pac-
tum», del que hace gala el Reglamento, que hizo insuficiente «mutatis mutandis»
las disposiciones del Convenio formas testamentarias. En este contexto, se sitta el
considerando 53 del Reglamento (UE) nimero 650/2012. Sin olvidar, como senala
la Resolucion de 24 de mayo de 2019 que el Convenio formas testamentarias
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establece a sus efectos una prevision para los Estados multilegislativos (art. 1,
inciso 2.*) que sirve de inspiracion al articulo 36.3 del Reglamento.

Por todo ello, siendo la presente, desde la perspectiva del Reglamento (UE)
namero 650/2012, una cuestion de validez formal del pacto celebrado que con-
duce a la circunstancia personal del disponente, consistente en la exigencia de
la condicién de mallorquin (vecindad civil cualificada), y desde la perspectiva
de la Compilacién, como indica la jurisprudencia balear citada, una regla ma-
terial, —basada en la tradicién y antecedentes histéricos—, ha de confirmarse
la calificacion del registrador con desestimacién integra del recurso presentado.

Resolucién de 10-8-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Barcelona, ntiimero 3.

CONDICION RESOLUTORIA: CANCELACION.

Se pacta en una escritura de compraventa que, para cancelar la condicién
resolutoria, sin perjuicio de otorgar escritura de carta de pago, sera suficiente
una instancia privada con firmas legitimadas notarialmente en la que la parte
vendedora interesara «la cancelacién de la condicién resolutoria por cumplimien-
to de la misma (pago de la cantidad aplazada) declarara cumplida la condicién
resolutoria pactada, consintiendo expresamente que se cancele dicha inscripcién».

El recurso no puede ser estimado. Del examen de la escritura resulta evidente
que no nos encontramos ante la previsiéon de una cancelacién automaética, como
podria ser la pactada introduciendo un plazo de caducidad de la condicién, sino
que tal como se ha estipulado la condicién resolutoria y su forma de cancelacion,
se hace necesario que en el futuro documento cancelatorio se emita una declara-
cién de voluntad reconociendo la realidad del completo pago y prestando el con-
sentimiento a la cancelacién de la garantia. El articulo 82 de la Ley Hipotecaria
en su parrafo primero, y reiterando el criterio general del articulo 3, exige para
cancelar inscripciones o anotaciones practicadas en virtud de escritura publica,
o bien sentencia firme o bien escritura o documento auténtico.

El procedimiento registral es rogado, pero una vez iniciado se rige por normas
de orden publico. No cabe asi pactar una hipoteca y modificar convencionalmente
el régimen al que estara sometida su ejecucion; ni tampoco pactar una condicién
resolutoria y modificar el régimen juridico de su operatividad registral (necesidad
de requerimiento de pago, consignaciéon de las cantidades y demds requisitos
derivados del art. 1504 CC y 59 RH). Tampoco cabe pactar una condicién reso-
lutoria y modificar las exigencias estructurales del sistema para su cancelacién
como son las relativas a las exigencias formales.

Resolucién de 10-8-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 29.

REQUISITOS FISCALES: IMPUESTO SOBRE EL INCREMENTO DE VALOR
DE TERRENOS DE NATURALEZA URBANA.

Este Centro Directivo (vid. Resoluciones recogidas en los «Vistos») ha anali-
zado el alcance del denominado cierre registral por no acreditar el cumplimiento
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de las obligaciones fiscales, tanto en relacién a los Impuestos de Transmisiones
Patrimoniales Onerosas y Actos Juridicos Documentados y de Sucesiones y Dona-
ciones, como respecto al Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana (Plusvalia).

La doctrina mantenida por este Centro Directivo ha establecido que el re-
gistrador, ante cualquier operacién juridica cuya registracion se solicite, no solo
ha de calificar su validez y licitud, sino decidir también si se halla sujeto o no
a impuestos; la valoracién que haga de este ultimo aspecto no sera definitiva
en el plano fiscal, pues no le corresponde la competencia liquidadora respecto
de los diversos tributos; no obstante, sera suficiente bien para acceder, en caso
afirmativo, a la inscripcién sin necesidad de que la administracion fiscal ratifique
la no sujecion, bien para suspenderla en caso negativo, en tanto no se acredite
adecuadamente el pago, exencién, prescripcién o incluso la no sujecién respecto
del impuesto que aquel consider6 aplicable, de modo que el registrador, al solo
efecto de decidir la inscripcién, puede apreciar por si la no sujecion fiscal del acto
inscribible, evitando una multiplicacién injustificada de los tramites pertinentes
para el adecuado desenvolvimiento de la actividad juridica registral. Ahora bien,
no concurriendo circunstancias de realizacién de especial tarea de cooperacion
con la Administracién de Justicia (Resolucién de 21 de diciembre de 1987) ni
resultando supuestos de expresa e indubitada no sujecion al Impuesto (apartados
2 a 4 del articulo 104 del texto refundido de la Ley Reguladora de las Hacien-
das Locales) o de clara causa legal de exencion fiscal, imponer al registrador la
calificacion de la sujecion o no al Impuesto de ciertos actos contenidos en el do-
cumento presentado a inscripcién supondria obligarle a realizar inevitablemente
declaraciones tributarias que (aunque sea con los limitados efectos de facilitar el
acceso al Registro de la Propiedad) quedan fuera del ambito de la competencia
reconocida a este Centro Directivo.

En el supuesto de este expediente, la instancia presentada justifica la no
acreditacién del pago del Impuesto Municipal de Plusvalia por haberse acogido
la fusién por absorcién que origina la transmisién de la finca a la al régimen
tributario especial establecido en la disposicion adicional octava de la entonces
vigente Ley 43/1995, de 27 de diciembre, de Impuesto sobre Sociedades, transcrita
en el fundamento primero, pero debe notarse que la no sujecién al Impuesto
no es absoluta ya que se refiere a operaciones a las que resulte aplicable el
régimen especial regulado en el capitulo VIII del titulo VIII de la presente Ley,
con excepcién de las previstas en el articulo 108, por lo tanto no resultando un
supuestos de expresa e indubitada no sujecién al Impuesto, la decisién de si la
operacion en concreto estaba no sujeta es una declaracion tributaria a la que el
registrador no esta obligado.

Resolucién de 10-8-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Cartagena, nimero 4.

CONCURSO DE ACREEDORES: CANCELACION DE EMBARGOS ADMINIS-
TRATIVOS.

Que el registrador pueda y deba verificar la cumplida intervencion del titular

registral en los procedimientos judiciales que, como en este caso, puedan provocar
la cancelacién de sus derechos, tiene su base en las exigencias constitucionales
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derivadas del principio de proteccién jurisdiccional de los derechos e intereses
legitimos y de exclusién de la indefension (cfr. art. 24 de la Constitucién espa-
fiola), que tiene su especifica aplicacién en el ambito registral en el criterio de
salvaguardia judicial de los asientos registrales (cfr. art. 1 LH), lo cual determi-
nara la supeditacion de la inscripcién de las resoluciones judiciales firmes, a la
previa comprobacion de los extremos aludidos en el articulo 100 del Reglamento
Hipotecario.

La competencia del juez del concurso se extiende, en razon a su vis atractiva,
no solo para llevar a cabo las ejecuciones singulares, sino para ordenar también
la cancelacion de los embargos y anotaciones practicadas en las mismas, de
manera que la regla general de que la competencia para cancelar una anotaciéon
preventiva la tiene el mismo juez o Tribunal que la hubiera ordenado (cfr. art. 84
LH), puede extenderse a favor de esta competencia del juez del concurso como
consecuencia del procedimiento universal de ejecucién. Esta competencia del juez
del concurso para cancelar embargos, queda sometida a una triple condicién: a)
que la decrete el juez del concurso a peticién de la administracién concursal; b)
que concurra como causa habilitante el hecho de que el mantenimiento de los
embargos trabados dificulte gravemente la continuidad de la actividad profesional
o empresarial del concursado, y c) la audiencia previa de los acreedores afectados.

Atendiendo a la finalidad del articulo 55.3 LC, habra que entender que la
imposibilidad de cancelacion de tales embargos administrativos esta referida a
los que gozan de ejecucién aislada, que son los trabados antes de la declaracion
concursal, siempre que los bienes objeto de embargo no resulten necesarios para
la continuidad de la actividad profesional o empresarial del deudor. No obstante,
lo anterior, encontrandose el concurso en la fase de convenio, y habiendo recaido
sentencia firme aprobatoria del mismo, los requisitos del articulo 55.3 deberan
ser adaptados a la nueva situaciéon concursal.

Para proceder a la cancelacion de los embargos administrativos trabados con
anterioridad a la declaraciéon del mismo, que recaigan sobre bienes no afectos
a la actividad de la sociedad, debe constar, en primer lugar, que los acreedores
estan sujetos al contenido del convenio aprobado. En segundo lugar, la peticién
de cancelacién de los embargos, incluyendo en su caso los administrativos, efec-
tuada por la administracion de la sociedad concursada debera estar justificada por
el cumplimiento de las previsiones contenidas en el convenio y finalmente sera
preciso que conste que los titulares de dichos embargos han sido previamente
notificados, para que puedan oponerse si lo estiman conveniente.

Resolucién de 27-8-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Cuevas de Almanzora.

CALIFICACION REGISTRAL DE DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS: ALCAN-
CE. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: REQUISITOS.

Sin que proceda en el ambito del recurso gubernativo discutir cuestiones
sobre si la normativa autonémica respeta la competencia estatal de ordenacién
de los registros publicos (art. 149.1.8.* de la Constitucién), debe recordarse la
doctrina asumida por esta Direccién General basada en la diferenciaciéon entre
normas de naturaleza registral, reguladoras netamente de requisitos de inscrip-
cioén, y cuya competencia estatal no se discute, y normas de caracter material o
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sustantivo, donde pueden tener aplicacién preferente las normas autonémicas,
dictadas en ejercicio de sus competencias exclusivas y cuyo régimen propio debera
ser respetado también a efectos de inscripcion.

En el caso de este expediente, prevista en la normativa autonémica la cons-
tancia registral («inclusién») de la circunstancia de la previa inscripcién de
un inmueble en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico Andaluz, habra
que atender a las disposiciones de la Ley Hipotecaria para determinar en qué
modo puede «incluirse» tal circunstancia afectante a determinadas fincas en
los libros del Registro de la Propiedad. A tal efecto, el articulo 9 de la Ley Hi-
potecaria dispone en su letra a) que «cuando conste acreditada, se expresara
por nota al margen la calificaciéon urbanistica, medioambiental o administrativa
correspondiente, con expresion de la fecha a la que se refiera. En este punto
debe matizarse que tal «constancia registral en general» no esta contemplada
en la legislacion hipotecaria, debiendo en todo caso ajustarse la pretension de
acceso al Registro, amparada en la norma autonémica, a los tipos de asientos
previstos en la legislaciéon hipotecaria. Por otra parte, no cabe duda de que
la publicidad registral que se pretende de esta situacién administrativa debe
sujetarse a los requisitos previstos en la legislacién hipotecaria, en particular,
los que resultan del principio de especialidad registral conforme al cual deben
quedar perfectamente determinados las circunstancias de las personas, fincas
y derechos inscritos.

Se plantea como defecto en la calificacién si es preciso acompaiar la reso-
lucién judicial en ejecucion de la cual se dicté la Orden de 13 de enero de 2016
por la que se modifica parcialmente la delimitacién de la zona arqueolégica fijada
en la anterior Orden de 14 de febrero de 2005. Siendo la Administracién ptblica
condenada en un proceso contencioso-administrativo la encargada legalmente de
ejecutar la sentencia recaida en el mismo, la actividad que al efecto despliegue se
materializara necesariamente en uno o varios actos administrativos que habran
de ajustarse a los términos de aquella. Pues bien, entrando en el ambito estric-
tamente hipotecario, la calificacion por el registrador de la propiedad, conforme
al articulo 99 del Reglamento Hipotecario, de los documentos administrativos
en los que se recojan actos dictados en ejecucién de una sentencia contencioso-
administrativa, cuando estos sean susceptibles de causar algtn asiento registral,
habra de modularse en funcién de la clase y contenido de estos, de acuerdo con
los diferentes supuestos que han sido expuestos mas arriba.

Aplicando lo anterior al caso que nos ocupa, observamos que la resolucién
objeto del documento calificado, Orden de 13 de enero de 2016, acuerda modi-
ficar parcialmente la inscripcién en el Catalogo General de Patrimonio Hist6-
rico Andaluz como Zona arqueolégica del yacimiento de Villaricos y establecer
los limites vigentes de la demarcacion del Bien de Interés Cultural, todo ello
conforme sendos fallos de la Sentencia 918/2013 de la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia de 11 de marzo
de 2013 y de la Sentencia 1127/2013 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Supremo de 6 de marzo de 2015. Este nuevo acto administrativo
esta sujeto plenamente a la calificacién del registrador conforme a lo dispuesto
en el articulo 99 del Reglamento Hipotecario, sin que sea preciso aportar la re-
solucién judicial en cuya virtud se dicta el acto administrativo, ya que el objeto
de la calificacién es el primer acto administrativo rectificado por este nuevo
acto administrativo, extendiéndose tal calificacién, como indica el registrador,
a verificar que en el procedimiento administrativo han tenido la intervencién
correspondiente los interesados, segiin seguidamente se vera. No es objeto de
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calificacion, por tanto, la propia resolucién judicial que antecede al acto rec-
tificador, no pudiendo extenderse la calificacion, conforme al articulo 99 de la
Ley Hipotecaria, a la cuestién de si se ajusta a esta el nuevo acto administrativo
0 a si en la misma fueron demandados los titulares registrales. Sentadas tales
premisas, y exceptuando la necesidad de aportar las resoluciones judiciales, el
resto de la calificacion debe ser confirmada en su totalidad.

En primer lugar, de los documentos administrativos que son objeto de califi-
caciéon no resultan determinadas las fincas registrales afectadas por la delimita-
cion la zona arqueolégica catalogada como bien de interés cultural. En segundo
lugar, el documento hace referencia a parcelas afectadas total y parcialmente.
En este punto es también correcta la calificacién cuando sefiala que debe que-
dar delimitada respecto de cada una de las fincas la forma en la que la misma
queda afectada parcialmente, lo que puede lograrse con los datos georreferen-
ciados de dicha porcién afectada en cuanto a cada una de las fincas, o al menos
debe describirse con las circunstancias previstas en los articulos 9 de la Ley y
51 del Reglamento Hipotecario. En tercer y ultimo lugar, no figura dato alguno
relativo a los titulares afectados por la resolucién, asi como su intervencién en
el procedimiento.

Resolucién de 28-8-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de San Viceng¢ dels Horts, namero 1.

HERENCIA: SUCESION DE UN CAUSANTE DE NACIONALIDAD FRANCESA.

La cuestién se centra en determinar si puede considerarse a la luz de la
interpretacién del Reglamento europeo, que en el testamento del causante ha
existido o no eleccién de ley, aun siendo anterior a la aplicacién del mismo. Una
de las novedades que del Reglamento (UE) ntimero 650/2012, fue, por tanto, la
consagracion de la professio iuris en todos los Estados miembros participantes (a
dia de hoy todos, menos Irlanda y Dinamarca) y la aceptacién de la proveniente
de un tercer Estado, con independencia de que fuera conocida en las tradiciones
nacionales.

En efecto, establecida la conexién de la ley aplicable en el articulo 21, el
Reglamento potencia una limitada eleccion de ley reducida a la posibilidad de
elegir la ley de la nacionalidad. Eleccién que, tanto para las disposiciones de ul-
tima voluntad otorgadas tras la aplicaciéon del Reglamento como para las previas,
transitorias, puede ser expresa o tacita, con ciertas matizaciones para estas ulti-
mas en el articulo 83. A la vista de este marco normativo, uno de los problemas
préacticos mas relevantes en la aplicacion del Reglamento es la interpretacién que
haya de hacerse de las clausulas de eleccién presuntiva en cuanto en el momento
que se realizaron no podia conocerse ni la futura existencia de un Reglamento
que versara sobre la materia sucesoria ni el sentido del mismo.

Otorgado ante un notario espaiiol, con independencia de la eleccién expresa
o tacita de la ley de una nacionalidad extranjera, el contenido del testamento po-
dra —debera— acomodarse a esa ley —aplicacion extraterritorial— pero la forma
instrumental se regira por la lex auctor —regit actum—, es decir las solemnidades
del instrumentum se rigen por la ley notarial del lugar del otorgamiento mientras
que su contenido sucesorio, se acomodara a la ley elegida que sera ademas la lex
putativa o de buena fe a los efectos del articulo 26 del Reglamento.
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Tiene indicado la Sala Primera del Tribunal Supremo, en su Sentencia de
15 de enero de 2019, en la estela de las sentencias de la misma Sala de 23 de
septiembre de 2002 y 12 de enero de 2015, siempre para herencias abiertas antes
del 17 de agosto de 2015 que, en el supuesto de existir solo bienes en Espana, se
aplicara la ley espanola, aunque fuera otra la nacionalidad, en cuanto no rompe
la unidad de sucesién. Aqui, siendo aplicable el Reglamento son de aplicacién
sus normas, sin reenvio posible y en todo caso, la redaccién del testamento debe
ser compatible con la ley francesa de 2006 (validez material).

Por tanto, conforme a la hermenéutica del Reglamento, procede confirmar
la nota de la registradora. La prueba de ley de la legislacién francesa, referida
al momento en que se otorgd ante notario espaiiol la disposicién mortis causa
relevante, de la que cabe establecer una eleccion de ley tacita, en el contexto
del articulo 83 del Reglamento, y de la que se deducira la intervencién del hijo
legitimario del causante, es en todo caso, imprescindible.

En la escritura calificada, no se hace referencia a la determinacion de la ley
aplicable al régimen econémico matrimonial que se liquida, no pudiendo ser la
manifestacion testamentaria lugar para ello, daba su autonomia con la ley suce-
soria. Segun el titulo de adquisicién, segin consta en la escritura calificada, se
sujeta al régimen supletorio francés, que es el régimen de comunidad de adqui-
siciones (arts. 1400 a 1491 CC francés, en versién consolidada a 1 de agosto de
2020). Aunque ahora no puede impedir la inscripcién en cuanto no fue observado
defecto al respecto, el titulo no presenta un juicio de ley notarial en relacién a
la posibilidad de su liquidacion unilateral, en la que resulta inventariada, entre
otras deudas, un crédito del hijo legitimario, contra la comunidad, que asume
integramente la viuda.

Resolucién de 31-8-2020
BOE 28-9-2020
Registro de la Propiedad de Reus, nimero 2.

REPRESENTACION VOLUNTARIA: ARTICULO 98 LEY 24/2001 EN CASOS DE
AUTOCONTRATO.

Para entender validamente cumplidos los requisitos contemplados en el ar-
ticulo 98 de la Ley 24/2001 en los instrumentos publicos otorgados por represen-
tantes o apoderado, el notario debera emitir con caracter obligatorio un juicio
acerca de la suficiencia de las facultades acreditadas para formalizar el acto o
negocio juridico pretendido o en relacién con aquellas facultades que se pretendan
ejercitar. Las facultades representativas deberan acreditarse al notario mediante
exhibicién del documento auténtico. Asimismo, el notario debera hacer constar
en el titulo que autoriza, no solo que se ha llevado a cabo el preceptivo juicio
de suficiencia de las facultades representativas, congruente con el contenido del
titulo mismo, sino que se le han acreditado dichas facultades mediante la exhi-
biciéon de documentacién auténtica y la expresion de los datos identificativos del
documento del que nace la representacion. De acuerdo con la misma doctrina
citada, el registrador debera calificar, de un lado, la existencia y regularidad de
la resena identificativa del documento del que nace la representacion 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-
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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.

El primer defecto debe ser revocado, pues el notario autorizante ha inser-
tado correctamente, conforme al articulo 98.1 de la Ley 24/2001, una resefia
identificativa del documento auténtico que se le ha aportado para acreditar la
representacién alegada, que no puede considerarse incompleta por el hecho de
que no haya hecho referencia a unas circunstancias, como son las relativas a la
vigencia del poder, que son ajenas al contenido propio de la resena legalmente
exigida. Por lo demas, si el notario autorizante de la escritura otorgada por el
apoderado hace un juicio expreso de que el poder que se le exhibe es suficiente
para el otorgamiento, cabalmente tendra que haber apreciado su vigencia. De
lo contrario no seria suficiente. Y tal consideracién es predicable de toda actua-
ci6on mediante apoderamiento, pues tanto el poder preventivo a que se refiere
el articulo 222.2 del Cédigo civil de Catalufia como cualquier otro poder puede
quedar sujeto a término o a cualquier otra circunstancia que afecte su vigencia,
sin que exista norma alguna que exija una declaracion expresa y sacramental del
notario sobre la vigencia de poder que se alega en la actuacién representativa
de que se trate.

En el caso especifico del presente expediente tratdndose de un poder general,
y teniendo en cuenta la doctrina de nuestro Tribunal Supremo y de la Direccién
General al respecto, se precisa que se exprese de manera clara y sin dudas que
el autocontrato se encuentra especificamente salvado para el negocio juridico
correspondiente, en este caso, de donacién. Por todo ello, en el caso objeto
de este expediente, este segundo defecto debe ser confirmado emitir el juicio
de suficiencia de facultades representativas acreditadas, el notario debe hacer
mencién expresa a la facultad de autocontratar o a la autorizacién para incurrir
en conflicto de intereses.

Resolucién de 10-8-2020
BOE 30-9-2020
Registro de la Propiedad de Barcelona, nimero 3.

CONDICION RESOLUTORIA: CANCELACION.

Se pacta en una escritura de compraventa que, para cancelar la condicién
resolutoria, sin perjuicio de otorgar escritura de carta de pago, sera suficiente
una instancia privada con firmas legitimadas notarialmente en la que la parte
vendedora interesara «la cancelacion de la condicién resolutoria por cumplimien-
to de la misma (pago de la cantidad aplazada) declarara cumplida la condicién
resolutoria pactada, consintiendo expresamente que se cancele dicha inscripcién».

El recurso no puede ser estimado. Del examen de la escritura resulta evidente
que no nos encontramos ante la previsién de una cancelacién automatica, como
podria ser la pactada introduciendo un plazo de caducidad de la condicién, sino
que tal como se ha estipulado la condicién resolutoria y su forma de cancelacion,
se hace necesario que en el futuro documento cancelatorio se emita una declara-
cién de voluntad reconociendo la realidad del completo pago y prestando el con-
sentimiento a la cancelacién de la garantia. El articulo 82 de la Ley Hipotecaria
en su parrafo primero, y reiterando el criterio general del articulo 3, exige para
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cancelar inscripciones o anotaciones practicadas en virtud de escritura publica,
o bien sentencia firme o bien escritura o documento auténtico.

El procedimiento registral es rogado, pero una vez iniciado se rige por normas
de orden publico. No cabe asi pactar una hipoteca y modificar convencionalmente
el régimen al que estard sometida su ejecucion; ni tampoco pactar una condicién
resolutoria y modificar el régimen juridico de su operatividad registral (necesidad
de requerimiento de pago, consignacién de las cantidades y demds requisitos
derivados del art. 1504 CC y 59 RH). Tampoco cabe pactar una condicién reso-
lutoria y modificar las exigencias estructurales del sistema para su cancelacion
como son las relativas a las exigencias formales.

Registro Mercantil y Bienes Muebles

por Servicio de Coordinacién RRMM

Resolucién de 15-06-2020
BOE 3-8-2020
Registro Mercantil de Cadiz, namero II

FORMA CONVOCATORIA DE JUNTA GENERAL. CARACTER NORMATIVO DE
LOS ESTATUTOS. SOCIEDAD ESTATAL DE CORREOS.

En este expediente debe decidirse si la forma de convocatoria de la junta
general que ha adoptado los acuerdos objeto de la certificacion calificada (a través
de burofax postal tramitado por la plataforma de comunicaciéon «Notificad@s»,
seglin consta en la certificacion de tales acuerdos incorporada a la escritura) no
se ajusta a lo establecido en los estatutos sociales que establecen «(...) mediante
comunicacién individual y escrita remitida por correo certificado con acuse de
recibo a todos los socios (...)». Segtin doctrina reiterada de esta Direcciéon General,
existiendo prevision estatutaria sobre la forma de llevar a cabo la convocatoria
de junta general de socios dicha forma habra de ser estrictamente observada, sin
que quepa la posibilidad de acudir valida y eficazmente a cualquier otro sistema,
goce de mayor o menor publicidad, incluido el legal supletorio (entre otras, Reso-
luciones de 15 de octubre de 1998, 15 de junio y 21 de septiembre de 2015, 25 de
abril de 2016, 17 y 25 de octubre de 2018, 2, 9 y 31 de enero, 28 de febrero, 2, 3
y 4 de octubre y 6 de noviembre de 2019 y 1 de abril de 2020), de suerte que la
forma que para la convocatoria hayan establecido los estatutos ha de prevalecer
y resultara de necesaria observancia cualquiera que la haga, incluida por tanto
la convocatoria judicial o registral. El caracter normativo de los estatutos y su
imperatividad ha sido puesto de manifiesto por la jurisprudencia del Tribunal
Supremo en diversas ocasiones, como las clasicas decisiones de 1958 y 1961
confirmadas por otras posteriores (Sentencia de 30 de enero de 2001). Cuando
los estatutos concretan como forma de convocatoria de la junta general el envio
de carta certificada con aviso de recibo determinan las caracteristicas concretas
de la comunicacién de la convocatoria, sin que sea competencia del 6rgano de
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