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Resolucién de 21-5-2018
(BOE 8-6-20138)
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, namero 6

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION O DIVORCIO: AMBITO. CALI-
FICACION REGISTRAL: INDEPENDENCIA.

La liquidacién del régimen econémico-matrimonial y en general del haber
comun del matrimonio es materia tipica y propia del convenio, al igual que
aquellos actos relativos a la vivienda familiar. Y es que el convenio regulador,
otorgado directamente por los interesados sin intervencién en su redaccién de
un funcionario competente, al no constituir un documento publico propiamente,
no puede exceder de ese contenido tasado, por lo que en caso de extralimitarse
(y sin influir en la validez y eficacia del acto de que se trate, naturalmente,
siempre y cuando concurran los requisitos previstos en el art. 1261 del Cédigo
Civil) deberian los interesados acudir a la escritura publica notarial. Este Centro
Directivo ha manifestado reiteradamente que resulta admisible la inscripcién
de la adjudicaciéon que mediante convenio regulador se realice respecto de los
bienes adquiridos vigente el régimen de separacién de bienes, pues aunque dicho
régimen esta basado en la comunidad romana, esto no autoriza a identificar
ambas regulaciones.

En el presente caso, al inventariarse los bienes objeto de liquidacién y adjudi-
cacién, se parte del caracter ganancial de todos ellos, cuando alguno —al menos
la finca adjudicada a la que se refiere la calificacién registral— ha sido adquirido
segun consta en el Registro en régimen de separacién de bienes, es decir, ajeno
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a la comunidad germaénica. La tnica forma en que dicha inscripciéon pueda ser
rectificada es por medio de los mecanismos previstos en el articulo 40 de la Ley
Hipotecaria. A la vista de los datos obrantes en el expediente, y en concreto del
texto del titulo presentado (convenio regulador), el presente caso quedaria sub-
sumido dentro de la letra d) del referido articulo. Si existié6 un error en el titulo
de compraventa, al expresarse que estaban sujetos al régimen de separacién de
bienes si en realidad su régimen era de gananciales, ese error seria rectificable
mediante el consentimiento de todos los que intervinieron en el negocio, conforme
al articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria, pero para ello serd necesario, al menos,
que se declare el error que en su dia se padecid, y, como consecuencia de ello,
el asiento por practicar sera la correspondiente inscripcion de rectificacion, que
producira los efectos que le son propios. A tal efecto, no es suficiente la mera
alegacion sobre el régimen econémico-matrimonial que vierte la recurrente en
el escrito de recurso. No habria inconveniente en que se reconociera al convenio
regulador la virtualidad de servir de titulo apto para llevar a cabo la rectificacion
del Registro respecto del caracter privativo de la finca adjudicada.

Segtn la reiterada doctrina de este Centro Directivo, el registrador al llevar a
cabo el ejercicio de su competencia de calificacion de los documentos presentados
a inscripcioén 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 presentacién de la misma documentacién
o de la anterior presentacién de otros titulos.

Resolucién de 21-5-2018
(BOE 8-6-2018)
Registro de la Propiedad de Infiesto

EXPEDIENTE DEL ARTICULO 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE
LA FINCA.

Como ya se afirmé en la resolucion de 2 de septiembre de 2016, el articulo 9
LH debe ser interpretado en el sentido de incluir en su ambito de aplicacién
cualquier supuesto de modificacion de entidad hipotecaria que conlleve el naci-
miento de una nueva finca registral, afectando tanto a la finca de resultado como
al posible resto resultante de tal modificacién. Del propio tenor del articulo 9 se
deduce la posibilidad de inscripcién de representacién gréfica 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 inscrita ni su correcta dife-
renciacién respecto de los colindantes. La falta de una remisién expresa desde
el articulo 9 al articulo 199 supone que con caracter general no serd necesaria
la tramitacién previa de este procedimiento.

Uno de los principios de esta nueva regulacion de la Jurisdicciéon Voluntaria
es que, salvo que la ley expresamente lo prevea, la formulacién de oposicién
por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni impedird
que continde su tramitacién hasta que sea resuelto, tal y como se destaca en la
Exposicién de Motivos de la citada Ley 15/2015 o su articulo 17.3. En cuanto a
la solicitud de los recurrentes de acceder al contenido de las alegaciones, la Ley
Hipotecaria no se pronuncia al respecto al regular el procedimiento en el articu-
lo 199, que no contiene ninguna previsién sobre la necesidad de dar traslado de
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las mismas al promotor del expediente. Como ya se indicé en la resolucién de
14 de noviembre de 2016, el articulo 342 del Reglamento Hipotecario dispone
que «también podran expedir los registradores, a peticiéon de los interesados,
certificaciones de los documentos que conserven en su archivo y respecto de los
cuales puedan considerarse como sus archiveros naturales», documentos entre
los que, sin duda, se encuentran los incorporados a la tramitacién del expediente
previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Es doctrina consolidada de este Centro Directivo que siempre que se for-
mule 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 caso que nos ocupa no pueden considerarse fundados los motivos por
los que existen las dudas de identidad, ni las razones por las que la oposicién del
titular colindante debe prevalecer sobre la solicitud de inscripcién de la represen-
tacion gréafica catastral. Tampoco pueden tenerse en cuenta las consideraciones
que hace la registradora en su informe acerca de la justificacién de las dudas
de identidad, las cuales no figuran en la nota de calificacién. 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 calificacién, pero en el que
en ningdn caso se pueden afadir nuevos defectos.

Resolucién de 21-5-2018
(BOE 8-6-20138)
Registro de la Propiedad de Olivenza

HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD EX ARTICULO 82 LH.

La nota marginal acreditativa de haberse expedido certificacién de dominio y
cargas para el procedimiento de ejecucién hipotecaria ofrece unas caracteristicas
propias, de modo que si bien no lleva consigo un cierre registral, si opera como
una condicién resolutoria cuyo juego determinard la cancelacién de todos los
asientos practicados con posterioridad al de la hipoteca que sea base del proce-
dimiento. Asi, la relevancia de este asiento excede con mucho de constituir una
mera publicidad noticia.

Ahora bien, dentro de todas las cualidades propias de la nota marginal de
expedicion de certificacion de cargas no se encuentra la de determinar por si
sola, automatica y necesariamente, el dia en que la prestacién cuyo cumplimien-
to se garantiza deba ser satisfecha en su totalidad, presupuesto necesario para
el comienzo del computo del plazo de prescripcion a que refiere el articulo 82,
parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria. El que en su dia se haya iniciado la eje-
cucién directa de la hipoteca, no significa necesariamente que se haya producido
el vencimiento anticipado de la totalidad de las obligaciones garantizadas. Del
mismo modo, iniciada la ejecucién hipotecaria, el hecho de que hayan transcu-
rrido varios afios desde la practica de la nota marginal de expedicién de dominio
y cargas no significa que no se haya desenvuelto integramente el procedimiento
de ejecucién hipotecaria con la correspondiente adjudicacion.

Pero ademas, dicha nota marginal supone la interrupcién del plazo de pres-
cripcién de la accién hipotecaria recogido en el articulo 128 de la Ley Hipotecaria
ya que es indudable que el inicio de un procedimiento de ejecucién no es sino
una reclamacién del acreedor, que conforme al articulo 1973 del Cédigo Civil,
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produce dicha interrupciéon y conforme al parrafo quinto del articulo 82 de la
Ley Hipotecaria, la cancelacién solo podra operar cuando no conste en el Re-
gistro dicha interrupcién. La hipoteca que se comenzé a ejecutar —segun refleja
la nota de expedicién de la correspondiente certificacién de cargas— debe ser
cancelada por transcurso del tiempo si han transcurrido los plazos que senala el
mencionado parrafo quinto del articulo 82 de la ley Hipotecaria, contado desde
la fecha en que dicha nota se extendié.

Deben diferenciarse dos hipétesis diferentes, a saber: Primera, que la nota
marginal se expida después de que conste registralmente el vencimiento de la
obligacién garantizada por la hipoteca, circunstancia que de modo mas comun
se producira por el transcurso del plazo por el que se constituyé el préstamo.
En este caso, la nota marginal de expedicién de certificacién de cargas inte-
rrumpe la prescripcién de la accién ya nacida de acuerdo con el articulo 1973
del Cédigo Civil y vuelve a iniciarse el computo del plazo legal; Segunda,
que no habiendo llegado el dia en que la prestaciéon cuyo cumplimiento se
garantiza deba ser satisfecha en su totalidad segiin Registro, se extienda la
nota marginal. En este supuesto, nada interrumpe la nota marginal porque
ningun plazo de prescripcién habra nacido previamente. No podra cancelarse
por caducidad conforme al articulo 82, parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria
la inscripcién de hipoteca hasta que transcurra el plazo de veinte afos que
para la prescripcién de la accién hipotecaria establecen los articulos 1964
del Cédigo Civil y 128 de la Ley Hipotecaria méas un afio mas, contados no
desde la extensién de la nota marginal sino desde la fecha de amortizacion
final del préstamo.

A diferencia del articulo 82, parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria, antes exa-
minado, que tiene su fundamento en la figura de la prescripciéon y hace referencia
expresa al plazo legal de prescripcién de las acciones segun la legislacion civil
aplicable, en cambio, el articulo 210 de la misma ley no se fundamenta direc-
tamente en la institucién de la prescripcién de las acciones, sino que fija unos
plazos propios, cuyo cémputo es estrictamente registral, con lo que mas bien
esta regulando un auténtico régimen de caducidad de los asientos, al exigir que
«hayan transcurrido veinte afios desde la fecha del ultimo 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».

Resolucién de 22-5-2018
(BOE 8-6-2018)
Registro de la Propiedad de Las Palmas de Gran Canaria, nimero 1

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

Es doctrina de este Centro Directivo que cuando la calificacion del registrador
sea desfavorable es exigible, segin los principios basicos de todo procedimiento y
conforme a la normativa vigente, que al consignarse los defectos que, a su juicio,
se oponen a la inscripcién pretendida, aquella exprese también una motivacién
suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda
conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos
juridicos en los que se basa dicha calificacién. Es evidente que la calificacion
esta suficientemente motivada.
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La registradora en la nota de calificacién identifica hasta cuatro fincas regis-
trales, fincas 25.433 (actual 1.083), 25.731 (actual 54.246), 25.732 (actual 7.661)
y 25.733 (actual 8.562), ademas de la matriz de las mismas, finca 21.724, que
pueden coincidir con la que se pretende inmatricular, expresando en dicha ca-
lificaciéon una serie de circunstancias que determinan tales dudas como son la
localizacién, colindancia, procedencia de la misma finca matriz y procedencia de
la misma titularidad. 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 presente caso,
la registradora, en su nota de calificacién, transcrita mas arriba, expresa con
detalle los motivos. Debe recordarse también, como ya ha sefialado este Centro
Directivo, que en todo caso el registrador debe extremar el celo en las inma-
triculaciones para evitar que se produzca la indeseable doble inmatriculacién.

Cabe plantearse aqui como ya se hizo en la resolucién de 5 de mayo de
2016 (reiterada en otras posteriores, cfr. «Vistos»), si en casos como el presente,
continda o no siendo de aplicacién lo dispuesto en los articulos 300 y 306 del
Reglamento Hipotecario. Tras la nitida desjudicializacién de tales procedimientos,
como se proclama en la Exposicion de Motivos de la Ley 13/2015 y se materializa
en su articulado, ya no se mantiene la posibilidad de tramitacién de tales expe-
dientes en sede judicial, ni la posibilidad de resolverlos mediante simple auto. Y
tal supresion afecta tanto a la anterior potencialidad de ordenar la inmatriculacién
de fincas por via del expediente de dominio del anterior articulo 201, como a
la de resolver las dudas registrales fundadas cuando se hubiera utilizado la via
de los anteriores articulos 205 o 206 de la Ley Hipotecaria. Lo que ya no cabe,
en modo alguno, es la aplicacién de lo dispuesto en los articulos 300 y 306 del
Reglamento Hipotecario.

Resolucién de 22-5-2018
(BOE 8-6-2018)
Registro de la Propiedad de Azpeitia

PROPIEDAD HORIZONTAL: DERECHO A EDIFICAR SOBRE ELEMENTOS
COMUNES.

La Ley de 6 de abril de 1999, sobre reforma de la Ley sobre propiedad hori-
zontal, ha venido a recoger en el Derecho positivo, introduciendo el nuevo articu-
lo 24, la figura del complejo inmobiliario privado. Se comprenden supuestos tales
como las propiedades horizontales complejas (pluralidad de escaleras o portales
sobre unos sétanos y bajos comunes), los centros comerciales con o sin viviendas
en sus plantas superiores, los edificios encabalgados, las urbanizaciones privadas
con viviendas unifamiliares, los conjuntos edificatorios en hilera, los conjuntos de
viviendas pareadas, etc. Precisamente esta riqueza de situaciones ha provocado
que la regulacién legal sea conscientemente flexible y reconozca la existencia de
muy diversos tipos de complejos inmobiliarios privados.

Se ha puesto de relieve, también, que en la legislacion vigente debe diferen-
ciarse entre dos instituciones distintas: el complejo inmobiliario y la propiedad
horizontal, sin perjuicio de las conexiones existentes entre ambas y de la aplica-
cién de algunas normas de la propiedad horizontal a los complejos inmobiliarios.
En el daltimo parrafo del articulo 26.6 del texto refundido de la Ley de Suelo y
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Rehabilitaciéon Urbana se fijan igualmente los parametros a qué atenerse para
determinar cuando una edificacién ha de ser considerada como un conjunto
inmobiliario privado, no exigiendo ya el destino a vivienda o local a que alude
el articulo 24 de la Ley sobre propiedad horizontal.

El régimen de la propiedad horizontal que se configura en el articulo 396 del
Coédigo Civil parte de la comunidad de los propietarios sobre el suelo y el vuelo
como elementos esenciales para que el propio régimen exista, manteniendo la
unidad juridica y funcional de la finca total sobre la que se asienta. El articulo 24,
que integra el Capitulo III de la ley especial, extiende la aplicaciéon del régimen,
que no la naturaleza, a los complejos inmobiliarios que retinan, entre otros, el
requisito de estar integrados por dos o maés edificaciones o parcelas indepen-
dientes entre si y cuyo destino principal sea vivienda o locales. Por eso, bajo el
calificativo de «tumbada» que se aplica a la propiedad horizontal suelen cobijarse
(indebidamente), situaciones que responden a ambos tipos, el de complejo in-
mobiliario con fincas o edificaciones juridica y fisicamente independientes, pero
que participan en otros elementos en comunidad, o bien auténticas propiedades
horizontales en las que el suelo es elemento comun.

Asi las cosas y por lo que se refiere al supuesto de hecho, la finca matriz apa-
rece como una unidad, sujeta al régimen de propiedad horizontal e integrada por
tres viviendas, como elementos privativos, asi como por una serie de elementos
comunes entre los que destacan un conjunto de suertes de tierra. Nada hay en el
folio que permita sostener que el régimen juridico de la finca es otro distinto al
de la propiedad horizontal lo que determina la caracterizacién como elementos
comunes de todos aquellos a los que no se les ha atribuido el caracter de privati-
vos y, entre ellos, el suelo y el vuelo de la total finca. De las consideraciones que
se han llevado a cabo con anterioridad resulta que la configuracién del terreno
como elemento comun no impide en absoluto la atribucién a la edificacién ya
construida o a la que se va a construir del caricter de elemento independiente
del régimen de propiedad horizontal pues a tal esquema obedece la regulacion
legal, lo que excluye la necesidad de proceder a su previa desafectacion.

El segundo defecto que resulta de la nota de la registradora hace referencia
a la necesaria determinacién de la cesién del derecho de edificacién al nuevo
titular. Ahora bien, la formulacién del defecto viene determinada por la previa
exigencia de desafectacion del terreno y de su previa atribucién por cuotas a los
actuales titulares registrales como propiedad independiente. De haberse aceptado
esta formulacién, lo que no ha ocurrido, ciertamente deberia exigirse la nece-
saria justificacion de la atribucién del titulo material que amparase la actividad
edificatoria a favor de quien la ha llevado a cabo, de modo que el folio registral
recogiese debidamente el transito desde una situacién de comunidad a una de
titularidad tnica a favor del edificante. La revocacién del defecto anterior, em-
pero, no priva a la nota de defectos de virtualidad pues aceptado por este Centro
Directivo la posibilidad de declaracién de obra nueva sobre una porcién concreta
del suelo comun de una propiedad horizontal, es preciso justificar que lo edificado
se inscriba a nombre de uno solo de los titulares del régimen.

Sin perjuicio de que hubiera sido deseable una mayor precisién técnico
juridica en el documento, de su conjunto resulta que los titulares registrales
de la propiedad horizontal, que agotan el conjunto de intereses involucrados,
atribuyen a uno de ellos, a titulo gratuito, el ejercicio de la facultad de edifi-
car sobre un elemento comuin que se concreta adecuadamente, facultad que
se ejercita en el mismo acto y que da lugar a la declaracién de la obra nueva
terminada.
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Resolucién de 23-5-2018
(BOE 12-6-2018)
Registro de la Propiedad de Torrején de Ardoz, nimero 3

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: APLICACION PONDERADA
DEL ARTICULO 671 DE LA LEC.

La cuestién objeto de este expediente es determinar si es inscribible un tes-
timonio de decreto de adjudicaciéon y de mandamiento de cancelacién de cargas
dictados en el seno de un procedimiento de ejecucion hipotecaria en el que, tras
quedar desierta la subasta, se adjudica la casa hipotecada al acreedor por el 60%
del valor de tasacién de la finca. La finca subastada es la vivienda habitual del
deudor.

Sentado pues que puede y debe calificar el registrador si el efectivo importe
de adjudicacién de la finca en el procedimiento se acomoda al previsto en la Ley
de Enjuiciamiento Civil, procede ahora evaluar si en el presente caso, y puesto
que la subasta quedé desierta por falta de licitadores y se trata de vivienda ha-
bitual, la adjudicacién debi6 realizarse por el 60% del valor de tasacién, como
sostiene el recurrente, o por la cantidad que se ha liquidado como debida al
ejecutante por todos los conceptos, que en el presente caso es inferior al 70%
pero superior al 60% del valor de subasta. En concreto, dicha cantidad debida
equivale al 68,53% del valor de subasta de la finca. En base a los principios ge-
nerales de interpretacién de normas juridicas recogido en el articulo 3 del Cédigo
Civil que sefiala que «las normas se interpretardan segtn el sentido propio de sus
palabras, en relacién con el contexto, los antecedentes histéricos y legislativos,
y la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas, atendiendo funda-
mentalmente al espiritu y finalidad de aquellas» parece, que la interpretacién
del articulo 671 no puede ser la puramente literal, ya que puede producir un
resultado distorsionado, cuando, como es el caso del presente expediente, por
el hecho de que la deuda sea ligeramente inferior al 70% del valor de subasta,
se permita al acreedor adjudicarse la finca por el 60% y seguir existiendo un
saldo a su favor, o deuda pendiente a cargo del ejecutado que se ve privado de
su vivienda habitual, siendo asi que si la deuda fuera del 70% la adjudicacion se
realizaria por dicho importe, quedando pagada la deuda, mientras que si el saldo
de la deuda fuera algo inferior al 70% del valor por el que hubiera salido a su-
basta, la adjudicacién se produciria por el 60%. Por ello, debe también atenderse
al espiritu y finalidad de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, que fue la de aumentar
la proteccién a los ejecutados en el caso de ejecucién de su vivienda habitual,
asi como a los criterios de interpretacion sistematica y contextual, comparando
la redaccién de los articulos 670 y 671 citados, y concluyendo que la redaccién
literal del articulo 671 ha de ser interpretada en el mismo sentido que la del ar-
ticulo 670, es decir, que el ejecutante tiene derecho a pedir la adjudicacién del
inmueble por el 70% del valor de subasta, o si la cantidad que se le deba por
todos los conceptos es inferior a ese porcentaje, por la cantidad que se le debe
por todos los conceptos, siempre que esta cantidad sea superior al sesenta por
ciento de su valor de subasta.

En base a todo lo expuesto, y a los concretos efectos que la ley confiere a
las resoluciones de este Centro Directivo, se estima que la interpretacién ponde-
rada y razonable del articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, para evitar
un resultado literal contrario al espiritu y finalidad de la ley, habra de ser la de
que «si se tratare de la vivienda habitual del deudor, la adjudicacién se hara
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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».

Resolucién de 23-5-2018
(BOE 12-6-2018)
Registro de la Propiedad de Torrején de Ardoz, namero 3

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: NECESIDAD DE ANOTAR
EL EMBARGO CUANDO SE SIGUE EL PROCEDIMIENTO EJECUTIVO OR-
DINARIO.

Nada obsta para que el acreedor, ante el impago de la deuda garantizada
con hipoteca, decida no acudir al procedimiento de accién directa sino al proce-
dimiento de ejecucién previsto en la Ley de Enjuiciamiento Civil para cualquier
titulo ejecutivo (o incluso al procedimiento ordinario de la propia Ley procedi-
mental). La cuestién se centra en determinar si en este supuesto es preciso que
se decrete el embargo de la finca hipotecada y se publique en el Registro de la
Propiedad mediante anotacién preventiva.

El embargo es un acto procesal mediante el que se afecta un bien concreto
a las resultas del procedimiento en que se decreta con la finalidad de garantizar
su resultado. Tratandose de bienes inmuebles el embargo se anota en el Registro
de la Propiedad (art. 42 de la Ley Hipotecaria en relacién al art. 629 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil), con la finalidad de hacerlo oponible a tercero (art. 32 de
la Ley Hipotecaria en relacion al art. 587 de la Ley de Enjuiciamiento Civil),
evitando que un adquirente de buena fe alegue su condicién a fin de evitar las
resultas del procedimiento (resoluciones de 11 de septiembre y 21 de noviembre
de 2006).

Respecto a la necesidad de practicar embargo cuando se ejecuta la hipoteca
por el procedimiento de ejecucién ordinaria, asi lo presupone el articulo 127
de la Ley Hipotecaria cuando en relacion a los terceros poseedores se establece
que «cada uno de los terceros poseedores, si se opusiere, sera considerado como
parte en el procedimiento respecto de los bienes hipotecados que posea, y se
entenderan siempre con el mismo y el deudor todas las diligencias relativas al
embargo y venta de dichos bienes (...)». Este mismo criterio ha sido defendido
por esta Direccién General en resoluciones de 10 de diciembre de 1997 y 23
de julio de 1999, recogidas en las mas recientes de 14 de diciembre de 2015
y 1 de diciembre de 2017. Resulta preciso que desde el primer momento (el
mandamiento de anotacién), se ponga de manifiesto en el Registro de la Pro-
piedad que el crédito que da lugar a la ejecucion es el crédito garantizado con
la hipoteca que es, de ese modo, objeto de realizacién. Asi lo consider6 igual-
mente la resolucién de 23 de julio de 1999 que afirmé la necesidad de hacer
constar por nota al margen de la hipoteca ejecutada su relacién con la posterior
anotaciéon de embargo por la que publicaba la ejecucién por los tramites del
procedimiento ejecutivo ordinario. Ahora bien, debe tenerse especialmente en
cuenta que esa preferencia sobre la carga intermedia, lo sera tnicamente por la
inicial responsabilidad hipotecaria, teniendo la anotacién de embargo dictada
en el procedimiento de ejecucién ordinaria, su propio rango en cuanto exceda
de dicha responsabilidad hipotecaria.
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Resolucién de 23-5-2018
(BOE 12-6-2018)
Registro de la Propiedad de Aldaia

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: NECESIDAD DE ANOTAR
EL EMBARGO CUANDO SE SIGUE EL PROCEDIMIENTO EJECUTIVO OR-
DINARIO.

Nada obsta para que el acreedor, ante el impago de la deuda garantizada
con hipoteca, decida no acudir al procedimiento de accién directa sino al proce-
dimiento de ejecucion previsto en la Ley de Enjuiciamiento Civil para cualquier
titulo ejecutivo (o incluso al procedimiento ordinario de la propia Ley procedi-
mental). La cuestién se centra en determinar si en este supuesto es preciso que
se decrete el embargo de la finca hipotecada y se publique en el Registro de la
Propiedad mediante anotacién preventiva.

El embargo es un acto procesal mediante el que se afecta un bien concreto
a las resultas del procedimiento en que se decreta con la finalidad de garantizar
su resultado. Tratdndose de bienes inmuebles el embargo se anota en el Registro
de la Propiedad (art. 42 de la Ley Hipotecaria en relacion al art. 629 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil), con la finalidad de hacerlo oponible a tercero (art. 32 de
la Ley Hipotecaria en relacién al art. 587 de la Ley de Enjuiciamiento Civil),
evitando que un adquirente de buena fe alegue su condicién a fin de evitar las
resultas del procedimiento (resoluciones de 11 de septiembre y 21 de noviembre
de 2006).

Respecto a la necesidad de practicar embargo cuando se ejecuta la hipoteca
por el procedimiento de ejecucién ordinaria, asi lo presupone el articulo 127
de la Ley Hipotecaria cuando en relacién a los terceros poseedores se establece
que «cada uno de los terceros poseedores, si se opusiere, serd considerado como
parte en el procedimiento respecto de los bienes hipotecados que posea, y se
entenderan siempre con el mismo y el deudor todas las diligencias relativas al
embargo y venta de dichos bienes (...)». Este mismo criterio ha sido defendido
por esta Direccién General en resoluciones de 10 de diciembre de 1997 y 23
de julio de 1999, recogidas en las mas recientes de 14 de diciembre de 2015
y 1 de diciembre de 2017. Resulta preciso que desde el primer momento (el
mandamiento de anotacién), se ponga de manifiesto en el Registro de la Pro-
piedad que el crédito que da lugar a la ejecucién es el crédito garantizado con
la hipoteca que es, de ese modo, objeto de realizacién. Asi lo consideré igual-
mente la resolucién de 23 de julio de 1999 que afirmé la necesidad de hacer
constar por nota al margen de la hipoteca ejecutada su relacién con la posterior
anotaciéon de embargo por la que publicaba la ejecucién por los tramites del
procedimiento ejecutivo ordinario. Ahora bien, debe tenerse especialmente en
cuenta que esa preferencia sobre la carga intermedia, lo sera tnicamente por la
inicial responsabilidad hipotecaria, teniendo la anotacién de embargo dictada
en el procedimiento de ejecucién ordinaria, su propio rango en cuanto exceda
de dicha responsabilidad hipotecaria.
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Resolucién de 24-5-2018
(BOE 12-6-2018)
Registro de la Propiedad de Zaragoza, nimero 13

INMATRICULACION POR EL ARTICULO 206 LH: NO ES APLICABLE ESTE
PROCEDIMIENTO A LAS COMUNIDADES DE REGANTES.

Debe decidirse en este expediente si puede inmatricularse una finca en
virtud de certificacién de dominio expedida por una comunidad de regantes,
al amparo del articulo 206 de la Ley Hipotecaria. La norma recoge, por tanto,
un medio especial para la inmatriculaciéon de los bienes pertenecientes a la
Administracién Puablica, cualquiera que sea la naturaleza demanial o patrimo-
nial de los mismos.

Como ha sefialado esta Direccién General en la resolucién de 3 de mayo de
2016, la doctrina define a la comunidad de regantes como Entidades Administra-
tivas, Corporaciones de Derecho Publico. Por tanto las comunidades de regantes
son entidades administrativas, esto es, como parte de la Administraciéon Publica
Hidraulica. En el grupo de las administraciones no territoriales se distingue en-
tre la Administracién institucional y la corporativa, y en este ultimo subgrupo
se inscriben las comunidades de regantes. Su consideracién como verdaderas
Administraciones Publicas ha sido muy debatida. La universalidad de los fines
de los entes territoriales explica que tengan atribuidos por la Ley poderes publi-
cos superiores, como el poder reglamentario, el tributario, el expropiatorio o, lo
que resulta relevante para la resolucion del presente recurso, la aptitud para ser
titulares de bienes de dominio publico, aptitud que no se puede predicar con
caracter general de los entes no territoriales.

Dada esta conmixtién y confluencia de intereses publicos y privados, esta
sustraccion al principio asociativo puro, y ese caracter legal de la constitucién y
regulacion de estas Corporaciones se entiende que se haya polemizado largamen-
te sobre si son o no verdaderas Administraciones Puablicas. Como ha senalado
la doctrina més autorizada, lo son «secundum quid», no por esencia y en su
totalidad, sino en la medida en que ejercen funciones publicas atribuidas por la
Ley o delegadas por la Administracién a la que se encuentran vinculados. Por
ello no puede afirmarse la existencia de un criterio legal de subsuncién plena
de las corporaciones en el concepto estricto de Administracién Publica, y por
ello ni sus fondos integran el Patrimonio Puablico, ni sus cuotas son exacciones
publicas sujetas a la legislacién tributaria, ni sus empleados estdn sujetos al
estatuto funcionarial, ni sus actos son actos administrativos salvo en el caso de
los producidos en el ejercicio de funciones publicas atribuidas o delegadas. Pero
al propio tiempo, las concomitancias y vinculaciones de estas corporaciones con
las Administraciones Publicas que las tutelan impiden que puedan ser sometidas
al régimen comun de las asociaciones.

Por todo lo expuesto hasta el momento, no pueden entenderse las comu-
nidades de regantes incluidas en el concepto de Administracién Puablica ni de
entidad vinculada a la Administraciéon Publica, ya que, siguiendo la expresa-
da doctrina del Tribunal Supremo, en esta tltima expresién debe entenderse
comprendida tnicamente la Administracién Publica institucional pero no la
corporativa, que queda excluida del medio especial que concede la Ley Hi-
potecaria para inmatricular los bienes inmuebles de que sean titulares tales
Administraciones por la via de la certificaciéon de dominio que prevé el articu-
lo 206 de la citada Ley.
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Resolucién de 23-5-2018
(BOE 13-6-2018)
Registro de la Propiedad de El Rosario

COSTAS: PROTECCION DEL DOMINIO PUBLICO A TRAVES DEL REGISTRO.

Como cuestién previa, es preciso poner de relieve, una vez mas, que este
expediente no puede tener en consideraciéon documentos que se alegan o aportan
con el escrito de recurso y que no se pusieron a disposiciéon del registrador al
tiempo de la presentacion.

La cuestion de la proteccién 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 oc-
tubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas, cuya regla segunda
dispone el modo de proceder del registrador en aquellos supuestos en que el do-
minio publico costero no conste inscrito en el Registro de la Propiedad. Como ha
sefialado este Centro Directivo (vid. resoluciones de 23 de agosto de 2016 y 27 de
junio de 2017), para la debida comprensién de este precepto debe contemplarse
conjuntamente con el contenido de toda la Secciéon 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 Informéatico Registral de la representaciéon grafica
georreferenciada en la cartografia catastral, tanto de la linea de dominio publico
maritimo-terrestre, como de las servidumbres de transito y proteccion.

De todas estas normas resulta que con la nueva regulacién se pretende que
el registrador pueda comprobar directamente, a la vista de las representaciones
graficas, la situacién de las fincas en relaciéon al dominio publico y las servi-
dumbres legales. Solo en el caso en que de tal comprobacién resulte invasién o
interseccién, procederia la solicitud por el registrador de un pronunciamiento al
respecto al Servicio Periférico de Costas.

En los que las citadas aplicaciones informaticas para el tratamiento de bases
graficas, no dispongan de la informacién correspondiente a la representacion
grafica georreferenciada de la linea de dominio publico maritimo-terrestre y de
las servidumbres de transito y proteccién, la tnica forma de lograr esta determi-
nacion sera la previa aportacion de certificacién del Servicio Periférico de Costas
de la que resulte la colindancia o interseccion, asi como la determinacién de si la
finca invade o no el dominio ptblico maritimo-terrestre y su situacién en relaciéon
con las servidumbres de proteccién y transito. No obstante, esta determinacién
previa solo debe ser exigible a aquellas fincas que, segtin los datos que consten en
el Registro o a los que tenga acceso el registrador por razén de su cargo, como
los datos catastrales (cfr. por todas, resoluciéon de 23 de abril de 2018), linden
con este dominio publico o puedan estar sujetas a tales servidumbres.

En el presente caso, el dato de que la finca invade el dominio publico mari-
timo-terrestre resultaba inicialmente de la consulta realizada por la registradora
a la Sede Electrénica del Catastro con ocasién de la primera presentacion del
titulo en el Registro. Nuestro Tribunal Supremo en sentencias de la Sala Primera
de 26 de abril de 1986, 1 de julio de 1999 y 22 de junio de 2009, excluye el juego
del principio de legitimacién en relaciéon con el dominio puablico. Este mismo
criterio ha sido asumido por este Centro Directivo, que lejos de sostener una
falsa antinomia entre la legislacién hipotecaria y la legislacion relativa al dominio
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publico, ha defendido el carédcter del Registro de la Propiedad como instrumento
de proteccién del demanio. La proteccion registral que la Ley otorga al dominio
publico no se limita exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también
se hace extensiva al dominio publico no inscrito (como es el caso del presente
expediente), pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y
con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretensién de inscripcion.
Finalmente, en relacién con el alcance y eficacia de la sentencia del Tribunal
Constitucional nimero 57/2016, de 17 de marzo, dictada en el recurso interpuesto
por el Gobierno de Canarias sobre la Ley 2/2013, de proteccién y uso sostenible
del litoral y modificacién de la Ley 22/1988, de Costas, por infraccién de los
articulos 9.3 y 14 de la Constitucién, es lo cierto que la eficacia sustantiva y
registral de dicho pronunciamiento estd condicionada a la previa tramitacién y
aprobacién del correspondiente expediente administrativo de desafectacion, sin
que la alegada pasividad de la Administracién Publica responsable del ejercicio
de dicha competencia pueda ser suplida por el registrador, prescindiendo de un
acto administrativo formal y expreso de desafectaciéon como requisito previo de
inscripcion, al efecto de desvirtuar la certificacién de invasién del dominio pubico
emitida por esa misma Administracién. Doctrina que trasladada al presente caso
ratifica el criterio mantenido en la calificacién impugnada que, tras suspender la
inscripcion por los motivos que ya han quedado analizados y confirmados, afiade
que ello debe entenderse sin perjuicio de que «se llegara a tramitar el expediente
administrativo que determinara la exclusién de la zona maritimo-terrestre» de la
finca debatida, en perfecta concordancia con la doctrina constitucional resefiada.

Resolucién de 31-5-2018
(BOE 14-6-2018)
Registro de la Propiedad de Vélez-Malaga, ntiimero 1

SOCIEDADES MERCANTILES: ACTIVOS ESENCIALES.

La finalidad de la disposicién del articulo 160.f), como se desprende de la
ubicacién sistematica de la misma (en el mismo articulo 160, entre los supues-
tos de modificacion estatutaria y los de modificaciones estructurales), lleva a
incluir en el supuesto normativo los casos de «filializacién» y ejercicio indirecto
del objeto social, las operaciones que conduzcan a la disolucién y liquidacion
de la sociedad, y las que de hecho equivalgan a una modificacién sustancial del
objeto social o sustituciéon del mismo. Pero debe tenerse en cuenta, que dada la
amplitud de los términos literales empleados en el precepto («la adquisicién, la
enajenacion o la aportacién a otra sociedad de activos esenciales»), surge la duda
razonable sobre si se incluyen o no otros casos que, sin tener las consecuencias
de los ya sefialados, se someten también a la competencia de la junta general
por considerarse que exceden de la administraciéon ordinaria de la sociedad.

Segtn la sentencia del Tribunal Supremo ntmero 285/2008, de 17 de abril,
los consejeros delegados de una sociedad anénima carecen de poderes suficientes
para otorgar la escritura publica de transmisién de todo el activo de la compaiiia
(en el caso enjuiciado, las concesiones administrativas de transportes, tarjetas de
transporte y autobuses, dejando a la sociedad sin actividad social) sin el conoci-
miento y consentimiento de la junta. Pero debe tenerse en cuenta que el caracter
esencial de tales activos escapa de la apreciaciéon del notario o del registrador,
salvo casos notorios —y aparte el juego de la presuncién legal si el importe de la
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operacion supera el 25% del valor de los activos que figuren en el dltimo balance
aprobado—. Por ello, es muy dificil apreciar a priori si un determinado acto
queda incluido o no en el ambito de facultades conferidas a los representantes
orgénicos de la sociedad o, por referirse a activos esenciales, compete a la junta
general. No obstante, es necesario que el notario 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 tercero que contrata con la sociedad.

Cabe concluir, por tanto, que aun reconociendo que, segin la doctrina del
Tribunal Supremo transmitir los activos esenciales excede de las competencias
de los administradores, debe entenderse que con la exigencia de esa certificacion
del 6rgano de administracién competente o manifestacién del representante de la
sociedad sobre el caracter no esencial del activo, o prevenciones analogas, segin
las circunstancias que concurran en el caso concreto, cumplird el notario con
su deber de diligencia en el control sobre la adecuacion del negocio a legalidad
que tiene encomendado; pero sin que tal manifestacién pueda considerarse como
requisito imprescindible para practicar la inscripcion.

Resumidamente, el articulo 160 del texto refundido de la Ley de Sociedades
de Capital no ha derogado el articulo 234.2 del mismo texto legal, por lo que la
sociedad queda obligada frente a los terceros que hayan obrado de buena fe y sin
culpa grave. No existe ninguna obligacién de aportar un certificado o de hacer
una manifestacién expresa por parte del administrador de que el activo objeto
del negocio documentado no es esencial, si bien con la manifestaciéon contenida
en la escritura sobre el caracter no esencial de tal activo se mejora la posicion
de la contraparte en cuanto a su deber de diligencia y valoracién de la culpa
grave. No obstante, la omisién de esta manifestacion expresa no es por si defecto
que impida la inscripcién. En todo caso el registrador podra calificar el caracter
esencial del activo cuando resulte asi de forma manifiesta (caso, por ejemplo,
de un activo afecto al objeto social que sea notoriamente imprescindible para
el desarrollo del mismo) o cuando resulte de los elementos de que dispone al
calificar (caso de que del propio titulo o de los asientos resulte la contravencion
de la norma por aplicacién de la presuncion legal).

De la doctrina expuesta resulta que para acceder a la inscripcion de la com-
praventa el registrador no puede en el presente caso exigir intervencién alguna
de la junta general, habida cuenta de las manifestaciones vertidas por los ad-
ministradores de ambas sociedades. Ademas, las circunstancias en que apoya el
registrador su calificacién negativa resultan de la mera afirmacién de un tercero
en una instancia que ha sido —indebidamente— objeto de asiento de presenta-
ci6én en el Registro, por lo que no puede ser 6bice a la inscripcién pretendida.

Resolucién de 30-5-2018
(BOE 15-6-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 11

DERECHO DE USO SOBRE LA VIVIENDA FAMILIAR: DURACION.
Como recuerda la reiterada doctrina de este Centro Directivo al abordar la
naturaleza juridica del derecho de uso sobre la vivienda familiar, lo procedente

es considerarlo como un derecho de caracter familiar, y por tanto ajeno a la cla-
sificacién entre derechos reales y de crédito. Tal caracter impone consecuencias
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especiales, como la disociacién entre la titularidad del derecho (del cényuge a
cuyo favor se atribuye) y el interés protegido por el mismo (el interés familiar y
la facilitacion de la convivencia entre los hijos y el cényuge a quien se atribuye
su custodia).

Desde el punto de vista patrimonial, el derecho al uso de la vivienda conce-
dido mediante sentencia judicial a un cényuge no titular tiene dos efectos fun-
damentales. Por un lado, tiene un contenido positivo, en tanto atribuye al otro
conyuge y a los hijos bajo su custodia el derecho a ocupar la vivienda. Por otro
lado, impone al cényuge propietario la limitacién de disponer consistente en la
necesidad de obtener el consentimiento del cényuge titular del derecho de uso
(0, en su defecto, autorizacién judicial) para cualesquiera actos que puedan ser
calificados como actos de disposicién de la vivienda. Esta limitacién es oponible
a terceros y por ello es inscribible en el Registro de la Propiedad (RDGRN de
10 de octubre de 2008)».

Este contenido patrimonial del derecho de uso, y la posibilidad de su acceso
al Registro de la Propiedad, tienen como consecuencia que, con independencia de
que se trate, como ya se ha sefalado, de un derecho encuadrable dentro de la ca-
tegoria de los derechos familiares, deban ser respetadas las reglas configuradoras
de los derechos reales y las exigencias derivadas de los principios hipotecarios.

La sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 29 de mayo de 2015,
reiterada por las de 17 de marzo y 21 de julio de 2016 y 19 de enero y 20 de junio
de 2017, sostiene que la atribucién del uso de la vivienda familiar en el caso de
existir hijos mayores de edad, ha de hacerse a tenor del parrafo 3.° del articulo 96
del Cédigo Civil, que permite adjudicarlo por el tiempo que prudencialmente se
fije a favor del cényuge, cuando las circunstancias lo hicieren aconsejable y su
interés fuera el mas necesitado de protecciéon. En consecuencia, puede apreciar-
se de la doctrina jurisprudencial, en el marco del derecho comun, un diferente
tratamiento del derecho de uso sobre la vivienda familiar, cuando existen hijos
menores, que no permite explicitas limitaciones temporales, si bien, resultaran
de modo indirecto, y cuando no existen hijos o estos son mayores, pues en este
dltimo caso, a falta de otro interés superior que atender, se tutela el derecho del
propietario, imponiendo la regla de necesaria temporalidad del derecho.

Resolucién de 30-5-2018
(BOE 15-6-2018)
Registro de la Propiedad de Navalmoral de la Mata

TRANSACCION HOMOLOGADA JUDICIALMENTE: TITULO FORMAL INSCRI-
BIBLE.

Como ha afirmado este Centro Directivo (cfr. resoluciones de 25 de octubre
de 2005 y 16 de junio de 2010) uno de los principios basicos de nuestro sistema
registral es el llamado principio de legalidad que, por la especial trascendencia
de efectos derivados de los asientos del Registro (que gozan «erga omnes» de la
presuncién de exactitud y validez y se hallan bajo la salvaguardia jurisdiccional
—articulos 1y 38 de la Ley Hipotecaria—), esta fundado en una rigurosa selec-
cién de los titulos inscribibles sometidos a la calificacién del registrador, y asi
el articulo 3 de la Ley Hipotecaria establece, entre otros requisitos, la exigencia
de documento publico o auténtico para que pueda practicarse la inscripcién en
los libros registrales, y esta norma se reitera a través de toda la Ley Hipotecaria,
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asi como de su Reglamento, salvo contadas excepciones que son ajenas al caso
ahora debatido.

Tal y como ya ha quedado resuelto en pronunciamientos previos, la transac-
cién supone un acuerdo por el que las partes, dando, prometiendo o reteniendo
alguna cosa evitan la provocacién de un pleito o ponen término al que hubiesen
ya comenzado, adquiriendo tal acuerdo caracter de cosa juzgada entre ellos tal
y como se prevé en los articulos 1809 y 1816 del Cédigo Civil; mientras que su
homologacién o aprobacién judicial, segin lo previsto en el articulo 19 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, implica una revisién del organismo jurisdiccional
en cuanto al poder de disposicién de las partes en relacion al objeto del pleito,
pero no implica un verdadero analisis y comprobacién del fondo del acuerdo
que supone la transaccién.

La transaccion, aun homologada judicialmente no es una sentencia y por ello
carece de su contenido y efectos por cuanto, al carecer de un pronunciamiento
judicial sobre el fondo del asunto, nada impide su impugnacién judicial en los
términos previstos en la Ley (art. 1817 del Cédigo Civil). La homologacién ju-
dicial no altera el caricter privado del documento pues se limita a acreditar la
existencia de dicho acuerdo. Las partes no podran en ningdn caso negar, en el
plano obligacional, el pacto transaccional alcanzado y estan obligados, por tanto,
a darle cumplimiento.

Recientes resoluciones de este Centro Directivo (vid. resoluciones de 18 de
mayo y 26 de julio de 2017) han admitido la viabilidad como titulo inscribible
de un acuerdo transaccional homologado por el juez, siempre que su objeto
sea el propio de un convenio regulador (art. 90 del Cédigo Civil) y resulte de la
documentacién presentada la conexién de dicho acuerdo con una situacién de
crisis matrimonial.

Resolucién de 30-5-2018
(BOE 15-6-2018)
Registro de la Propiedad de Lleida, nimero 1

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

Es principio bésico de nuestro Derecho hipotecario, intimamente relacionado
con los de salvaguardia judicial de los asientos registrales y el de legitimacion,
segtn los articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria, el de tracto sucesivo,
en virtud del cual, para inscribir un titulo en el Registro de la Propiedad se
exige que esté previamente inscrito el derecho del transmitente (art. 20 de la
Ley Hipotecaria). En consecuencia, estando las fincas respecto de las que se
solicita la practica de un asiento, inscritas en el Registro de la Propiedad y bajo
la salvaguardia de los tribunales a favor de una persona distinta de quien lleva
a cabo la solicitud, no podréa accederse a la inscripcién del titulo calificado sin
que previa o simultdneamente se practique la inscripcién a su favor en virtud
de los correspondientes titulos traslativos con causa adecuada (cfr. arts. 2 y 17 de
la Ley Hipotecaria).

Asi ocurre en el supuesto que da lugar a la presente en el que la finca que
se solicita se inscriba a nombre de una sociedad de responsabilidad limitada,
como consecuencia de un titulo de transformacién, no se encuentra inscrita a
nombre de la sociedad transformada sino a nombre de quienes afirman ser sus
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unicos socios. Como puso de relieve la resolucion de 11 de julio de 2016, hay que
aclarar inmediatamente que los casos en que se admite la modalidad del tracto
sucesivo abreviado o comprimido no constituyen en modo alguno una excepcién
al principio del tracto sucesivo en su sentido material o sustantivo.

Resolucién de 31-5-2018
(BOE 15-6-2018)
Registro de la Propiedad de Tudela, nimero 1

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: CANCELACION DE CARGAS POSTERIO-
RES AL DERECHO DECLARADO NULO POR SENTENCIA.

Es procedente recordar lo que ya se afirmé por este Centro Directivo en la
resolucion de 3 de noviembre de 2017, que constituye el antecedente del caso
objeto de este expediente. El respeto a la funcién jurisdiccional, que corres-
ponde en exclusiva a los jueces y tribunales, impone a todas las autoridades y
funcionarios publicos, incluidos por ende los registradores de la propiedad, la
obligacién de cumplir las resoluciones judiciales. Pero no es menos cierto que el
registrador tiene, sobre tales resoluciones, la obligacion de calificar determinados
extremos, entre los cuales no esta el fondo de la resolucién, pero si examinar si
en el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Registro concede
algin derecho que podria ser afectado por la sentencia, con objeto de evitar su
indefension, proscrita por el articulo 24 de la Constitucién Espafiola y su corolario
registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

También hay que citar entre los fallos mas recientes la Sentencia del Pleno de
la Sala Primera del Tribunal Supremo de 21 de noviembre de 2017 que, de una
forma contundente, declara: «Esta funcién calificadora no le permite al registra-
dor revisar el fondo de la resolucion judicial en la que se basa el mandamiento
de cancelacién, esto es no puede juzgar sobre su procedencia. Pero si comprobar
que el mandamiento judicial deje constancia del cumplimiento de los requisitos
legales que preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos en
el registro cuya cancelacion se ordena por el tribunal».

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

Es cierto que en el presente caso la sentencia y el auto de los que trae causa
el mandamiento calificado tuvieron por objeto declarar la nulidad de una serie
de inscripciones registrales. Ahora bien, si se tienen en cuenta las particulares
circunstancias que concurren en este caso, puede concluirse que la decisién ju-
dicial de abrir un tramite de ejecucién a instancia de parte, tuvo como objetivo
evitar la indefension de los titulares de las hipotecas afectadas por la orden de
cancelacién, dandoles la opcién de alegar lo que a su derecho convenga, sin que
los mismos hayan hecho uso de tal posibilidad procesal. Es precisamente a la
vista de esta circunstancia cuando el letrado de la Administracién de Justicia
expide el nuevo mandamiento que ha dado pie a la calificacién impugnada. Si,
tal y como se ha expuesto en apartados anteriores, el fundamento ultimo del
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principio de tracto sucesivo, de acuerdo con lo que prevé el articulo 24 de la
Constitucion, es impedir la indefension del titular registral, ha de considerarse
que tal posibilidad de indefensiéon ha quedado descartada respecto de «Banco
Popular Espanol, S.A.», «Bankia, S.A.» y «Sociedad de Gestién de Activos Pro-
cedentes de Reestructuracién Bancaria, S.A.», que son las tres entidades a las
que se les concedi6 el oportuno tramite para realizar alegaciones en el proceso.
Consecuentemente, procede estimar el recurso y admitir la cancelacién de las
hipotecas que ordena el mandamiento calificado, en tanto aparezcan inscritas a
nombre de alguna de estas tres entidades.

Resolucién de 28-5-2018
(BOE 18-6-2018)
Registro de la Propiedad de Lepe

EXPEDIENTE JUDICIAL DE DOMINIO PARA LA INSCRIPCION DE LA RECTI-
FICACION DE CABIDA: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA

La registracion de un exceso de cabida «stricto sensu» solo puede configurarse
como la rectificacién de un erréneo dato registral referido a la descripcién de
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 global descripcién
registral. Las dudas sobre la identidad de la finca o sobre la realidad del exceso
cuando se ventilan en un expediente judicial, por definicion, se despejan en el
ambito de la valoracién de las pruebas practicadas. La decisién corresponde a
la autoridad judicial.

Por tanto, en el marco del antiguo expediente de dominio el registrador solo
emitia su juicio sobre la identidad de la finca al expedir la certificacién a que se
referia la regla segunda del articulo 201 de la Ley Hipotecaria. En estos supuestos
en que el registrador haya expresado dudas al expedir la certificacion, es preciso
que el auto judicial desvirtie tales dudas o aclare, en su caso, la inexistencia
de una situacién de doble inmatriculacién o de confusién sobre la identidad
de la finca. Si estas dudas no se han expresado por el registrador al expedir la
certificacién, no puede pretender plantearlas al presentarse a inscripcion el auto
judicial aprobatorio del expediente de dominio. También se ha sefialado como
salvedad a tal regla general aquellos casos en que el registrador que emiti6 la
certificacién inicial que permitié iniciar el expediente sea distinto de quien va a
practicar la inscripcién, pues el juicio sobre la existencia o no de dudas es per-
sonal del registrador y no puede vincular a un registrador distinto que se aparte
de €l por causas justificadas.

En el presente caso la registradora pone de manifiesto en la calificacién
la omisién del tramite de expedicién de certificacion. Por tanto, al omitirse
este tramite esencial, en ese momento procesal no se pudieron poner de ma-
nifiesto las dudas que ahora motivadamente esgrime y que, por esa misma
razén, no han podido ser despejadas por el juzgador durante la tramitacion
del procedimiento. Por tanto, la tnica forma de lograr la inscripcion de la
rectificacién pretendida serd despejar tales dudas, acudiendo a alguno de los
procedimientos que especificamente se prevén en la Ley Hipotecaria, una vez
vigente la Ley 13/2015, de 24 de junio, en los que cobra especial relevancia
la representacién grafica de la finca, aportando una mayor certeza a la des-
cripcién del inmueble.
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Resolucién de 28-5-2018
(BOE 18-6-2018)
Registro de la Propiedad de Caspe

PRINCIPIO DE PRIORIDAD: ORDEN DE DESPACHO DE LOS TITULOS PRE-
SENTADOS. INMATRICULACION: NO ES POSIBLE SI LA FINCA ESTA YA
INMATRICULADA.

Debe partirse de la doctrina de este Centro Directivo sobre la aplicacién del
principio de prioridad consagrado en el articulo 17 de la Ley Hipotecaria cuan-
do se encuentra pendiente de despacho un titulo presentado anteriormente. La
resolucién de 4 de julio de 2013 considera que en tal caso ni siquiera hubiera
tenido obligacién el registrador de calificarla mientras no hubiese despachado el
documento anteriormente presentado y cuyo asiento de presentacién se encon-
traba vigente y que resulté prorrogado. La calificaciéon de un documento debera
realizarse en funcién de lo que resulte del mismo y de la situacién tabular exis-
tente en el momento de su presentacién en el Registro (cfr. arts. 24 y 25), sin
que puedan obstaculizar su inscripcién otros titulos, aunque sean incompatibles,
presentados con posterioridad.

Una vez practicada la inscripciéon pendiente del titulo que se presenté con
anterioridad, la finca cuya inmatriculaciéon se pretende aparece ya inmatriculada
a favor de otras personas, tal y como indica el registrador, procede la denegacién
de la inmatriculacién en base a lo previsto en los articulos 20 y 205 de la Ley
Hipotecaria.

Resolucién 29-5-2018
(BOE 18-6-2018)
Registro de la Propiedad de Igualada, nimero 2

SENTENCIA DICTADA EN REBELDIA DEL DEMANDADO: REQUISITOS PARA
LA INSCRIPCION.

Dictada la sentencia en rebeldia procesal de los demandados, tal y como
consta en la propia resolucién, resulta de aplicacion lo dispuesto en el articu-
lo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que dispone que «mientras no sean
firmes, o aun siéndolo, no hayan transcurrido los plazos indicados por esta Ley
para ejercitar la accién de rescision de la sentencia dictada en rebeldia, solo
procedera la anotacién preventiva de las sentencias que dispongan o permitan
la inscripcién o la cancelacién de asientos en Registros publicos». Es decir,
aun cuando conste acreditado en tiempo y forma la firmeza de la resolucion,
es aplicable la doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. resoluciones
citadas en el apartado «Vistos» de la presente) segin la cual, cuando una
sentencia se hubiera dictado en rebeldia es preciso que, ademas de ser firme,
haya transcurrido el plazo del recurso de audiencia al rebelde. En definitiva,
como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo (vid. apartado «Vistos»),
solo el juzgado ante el que se siga el procedimiento podra aseverar tanto el
cumplimiento de los plazos que resulten de aplicacién, incluyendo en su caso
la prolongacion de los mismos, como el hecho de haberse interpuesto o no la
accién rescisoria.
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Resolucién de 29-5-2018
(BOE 18-6-2018)
Registro de la Propiedad de San Sebastian de los Reyes, niimero 2

CALIFICACION REGISTRAL: NO PUEDE TENERSE EN CUENTA ASIENTOS
DE PRESENTACION YA CADUCADOS.

Como cuestiéon previa ha de aclararse que, aunque el recurrente dirige el
recurso tanto contra la calificacién inicial, como contra la del registrador susti-
tuto, por lo que se refiere a la calificacion sustitutoria, es necesario recordar la
constante doctrina de esta Direccién General segin la cual, a la vista de lo que
dispone el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, queda constrefiido el presente
recurso a la nota de calificaciéon denegatoria confirmada, segun los estrictos
términos en que aquella se formulé.

La cuestion de fondo que debe resolverse en este expediente es si el registrador
puede tener en cuenta, al calificar un documento, otro u otros que fueron objeto
de un asiento de presentacién que ya no esta vigente. Como ha reiterado esta
Direccién General, el registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia
calificadora de los documentos presentados a inscripcién 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
presentacién de la misma documentacion. Por esa misma razén, el registrador
no puede tener en cuenta en modo alguno titulos con asiento de presentacion
caducado para calificar, ni siquiera para lograr un mayor acierto en la calificacién
y evitar asientos inttiles. Una vez que ha caducado dicho asiento de presentacion,
no puede quedar condicionado el acceso de cualquier titulo que se presente con
posterioridad al contenido de la sentencia que fue presentada y que no llegé a
inscribirse, dejando transcurrir la vigencia de su asiento de presentacion.

Resolucién de 29-5-2018
(BOE 18-6-2018)
Registro de la Propiedad de Santiago de Compostela, niimero 2

TRANSACCION HOMOLOGADA JUDICIALMENTE: ACTA DE PROTOCOLIZA-
CION INSTADA POR UNA SOLA DE LAS PARTES.

Como ha afirmado este Centro Directivo (cfr. resoluciones de 25 de octubre
de 2005 y 16 de junio de 2010) uno de los principios basicos de nuestro sistema
registral es el llamado principio de legalidad que, por la especial trascendencia
de efectos derivados de los asientos del Registro (que gozan «erga omnes» de la
presuncion de exactitud y validez y se hallan bajo la salvaguardia jurisdiccional
—articulos 1 y 38 de la Ley Hipotecaria—), estd fundado en una rigurosa selec-
cion de los titulos inscribibles sometidos a la calificacion del registrador, y asf
el articulo 3 de la Ley Hipotecaria establece, entre otros requisitos, la exigencia
de documento publico o auténtico para que pueda practicarse la inscripcién en
los libros registrales, y esta norma se reitera a través de toda la Ley Hipotecaria,
asi como de su Reglamento, salvo contadas excepciones que son ajenas al caso
ahora debatido.

Tal y como ya ha quedado resuelto en pronunciamientos previos, la transac-
cién supone un acuerdo por el que las partes, dando, prometiendo o reteniendo
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alguna cosa evitan la provocacién de un pleito o ponen término al que hubiesen
ya comenzado, adquiriendo tal acuerdo caricter de cosa juzgada entre ellos tal
y como se prevé en los articulos 1809 y 1816 del Cédigo Civil; mientras que su
homologacién o aprobacién judicial, segin lo previsto en el articulo 19 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, implica una revisiéon del organismo jurisdiccional
en cuanto al poder de disposicion de las partes en relacién al objeto del pleito,
pero no implica un verdadero anélisis y comprobacién del fondo del acuerdo
que supone la transaccion.

La transaccién, aun homologada judicialmente no es una sentencia y por ello
carece de su contenido y efectos por cuanto, al carecer de un pronunciamiento
judicial sobre el fondo del asunto, nada impide su impugnacién judicial en los
términos previstos en la Ley (art. 1817 del Cédigo Civil). La homologacién ju-
dicial no altera el caracter privado del documento pues se limita a acreditar la
existencia de dicho acuerdo. Las partes no podran en ningtn caso negar, en el
plano obligacional, el pacto transaccional alcanzado y estan obligados, por tanto,
a darle cumplimiento.

Para que dicho acuerdo transaccional se convierta en titulo inscribible, sera
necesaria su transformacion en documento publico en el que intervengan prestan-
do su consentimiento todas las partes. En consecuencia, no basta la intervencién
de uno de los interesados instando el acta. Mas atn cuando la otra parte que
no ha intervenido es la titular registral de las fincas afectadas. El que se haya
cumplido con lo establecido en el Reglamento Notarial para tramitar un acta de
protocolizacién permitira la incorporaciéon del documento judicial al protocolo
notarial. Pero, si lo que se pretende es que el acto o negocio ingrese en el Registro
de la Propiedad, resulta imprescindible el cumplimiento de todos los requisitos
que la legislacién hipotecaria prevé para salvaguardar las exigencias del principio
de legalidad (arts. 3 y 18 de la Ley Hipotecaria) y para garantizar la adecuada
proteccion de los derechos reales inscritos.

Resolucién de 29-5-2018
(BOE 18-6-2018)
Registro de la Propiedad de Toledo, ntimero 2

OBRA NUEVA: EXIGENCIA DE DEPOSITO DEL LIBRO DEL EDIFICIO EN
CASOS DE AUTOPROMOTOR.

La Ley 13/2015, de 24 de junio, modifica el articulo 202 y en base a este
precepto se afade un requisito a efectos de inscripcion para las declaraciones de
obra nueva terminada, esto es, la necesidad de aportar para su archivo el libro
del edificio. Y se exige a todo tipo de edificacién sean viviendas o industriales
(art. 2 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion). Partiendo de esta funcién del
citado libro, ajena, en principio, al contenido estricto de la publicidad registral,
el legislador de la reforma, aprovechando la propia dinamica de la institucién
registral, viene ahora a imponer como requisito de inscripcién de la edificacion,
el archivo registral del libro, y facilitando, a su vez, su publicidad. El libro del
edificio, elevado a requisito exigible a efectos de inscripcién de la declaracion de
obra nueva, pero que deberda matizarse con la normativa propia de cada Auto-
nomia, en su caso, en ejercicio de sus competencias en materia de vivienda. En
este sentido, el deposito del libro del edificio sera exigible, salvo que la normativa
autonémica exima de su formalizacién y depésito.
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En el ambito de la Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha, el articulo 7
del Decreto 81/2007, de 19 de junio, por el que se regula el Libro del Edificio para
edificios destinados a vivienda en Castilla-La Mancha, establece la obligacion del
promotor de formalizar el libro del edificio. Segtin la normativa autonémica aplicable
indicada, no solo no resulta norma alguna que exima del dep6sito previo en el Regis-
tro del libro del edificio para los supuestos de autopromocién, sino que la exigencia
de tal depésito concuerda con las obligaciones del propietario previstas en la misma
norma autonémica de tenerlo a disposicion de los usuarios que tengan interés en
consultarlo, asi como de las Administraciones Publicas o autoridades competentes.

En definitiva, en el caso de este expediente, dados los términos claros e in-
equivocos del articulo 202 de la Ley Hipotecaria y del Decreto 81/2007, de 19 de
junio, de la Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha, impiden excepcionar
del requisito del depésito previo en el Registro del libro del edificio respecto del
supuesto de autopromocion, excepcion, que a diferencia de lo que ocurre con
otras exigencias (v. gr. seguro decenal) no esta contemplada en ninguna norma.

Resolucién de 1-6-2018
(BOE 21-6-2018)
Registro de la Propiedad de Colmenar Viejo, nimero 2

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: REQUISITOS. PROPIEDAD HORIZONTAL:
¢CUANDO ES EXIGIBLE LICENCIA?

Procede, en primer lugar, afirmar la competencia de las normas estatales en
materia de determinacién de los requisitos necesarios para la documentacién
publica e inscripcion registral de las declaraciones de obras nuevas y de obras
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
segun dicha normativa. Por tanto, corresponde al Estado fijar en qué casos debe
acreditarse el otorgamiento de la oportuna licencia para que el acto en cuestién
tenga acceso al Registro, siempre que la legislacién autonémica aplicable exija la
licencia para poder realizar legalmente el mismo. Y en el contexto de esta com-
petencia hay que situar el articulo 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, relativo a la calificacién de los titulos de constitucién de régimen de
propiedad horizontal, y de modificaciéon del régimen ya inscrito.

De lo establecido en los articulos 26 y 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, y el articulo 151 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo,
de la Comunidad de Madrid puede deducirse sin dificultad que, en general, la
preceptiva licencia urbanistica sera exigible, en su caso, a efectos de inscripcién,
separadamente, tanto para los actos de parcelacion, divisién o segregacién, como
para las obras de edificacién y su ampliacion, reforma, modificacién o rehabilita-
cién o cambio de uso, que asi se declaren y pretendan acceder al Registro de la
Propiedad. Ello se entiende sin perjuicio de la posibilidad de invocar el régimen
particular del articulo 28.4 de la Ley de Suelo.

La resolucién de esta Direcciéon General de 12 de abril de 2011, para un caso
similar en la Comunidad de Madrid, afirmé que la divisién horizontal de la tnica vi-
vienda existente en la finca en cuatro susceptibles de aprovechamiento independiente
implica un cambio objetivo del uso de la edificacién que necesita licencia de acuerdo
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con lo dispuesto en el articulo 151.1, por lo que su inscripcion registral requiere la
acreditacién de su previa obtencién conforme a lo dispuesto por el articulo 53.a)
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio. En el caso de ese recurso constaba en el
Registro el caricter de vivienda unifamiliar de la que es objeto de divisién horizontal.

En el caso de este expediente resulta acreditada la antigiiedad de las cons-
trucciones por certificacion técnica, por lo que se cumple el plazo minimo de
cuatro afios que resultaria exigible para la aplicacion del articulo 28.4 de la Ley
estatal de Suelo en la Comunidad de Madrid —cfr. articulo 195 de la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo—. Sin embargo, no solo se pretende la declaracién de
nuevas construcciones o la ampliacién de las mismas, lo que estarfa amparado
en el régimen del articulo 28.4 citado, sino la divisién horizontal «tumbada» de
los elementos constructivos resultantes. La sentencia de la Audiencia Provincial
de Madrid (Seccién Novena), nimero 166/2016, de 18 marzo, después de afirmar
que, en principio, en la propiedad horizontal propiamente dicha, aunque sea
tumbada, desde el momento en que mantiene la unidad juridica de la finca —o
derecho de vuelo— que le sirve de soporte, no hay divisién o fraccionamiento
juridico del terreno o suelo, ni derecho privativo alguno sobre el mismo.

De acuerdo con los fundamentos anteriormente expuestos, en el ambito de la
legislacion sustantiva madrilefia, resulta exigible licencia a efectos de inscripcion
tanto para la declaracién de nuevas construcciones, como para su divisién hori-
zontal en la medida que suponga una alteracién del uso de la edificaciéon para
pasar de una vivienda unifamiliar a otra de tipo colectivo, sea en la misma planta
o en nuevas plantas. En el caso particular de este expediente cabe afirmar que la
configuracion juridica adoptada supone constituir realmente dos entidades con
autonomia tal que les permite ser consideradas como objetos juridicos nuevos y
absolutamente independientes entre si, como demuestra la perfecta delimitacién
de patios de uso exclusivo de cada elemento privativo respectivo con salida propia
e independiente a la via publica, desvirtuando el concepto de elemento comun
esencial, indivisible e inseparable al que se refiere el articulo 396 del Cédigo Civil.
Se trata de una configuracién que perfectamente puede equipararse a «cuales-
quiera otros actos de divisién de fincas» contemplados en la repetida previsién
«in fine» del apartado a) del articulo 151.1 de la Ley del Suelo de la Comunidad
de Madrid en relacién con el articulo 26.2 de la Ley estatal.

En conclusion, cabe admitir el acceso al folio abierto a la finca registral
de las construcciones declaradas bajo el régimen del articulo 28.4 de la Ley de
Suelo estatal, cuya antigiiedad suficiente resulta acreditada. Pero no cabe afirmar
lo mismo respecto a la divisién horizontal tumbada que se formaliza en dichas
edificaciones, pues no cabe admitir en este caso, la configuracién registral in-
dependiente de las mismas sin la oportuna licencia por suponer una divisién de
suelo y no resultar aplicable tal régimen de acceso registral a los actos afectantes
al suelo, particularmente en el d&mbito de la legislacién urbanistica madrilena.

Resolucién de 1-6-2018

(BOE 21-6-2018)

Registro de la Propiedad de Lugo, ntimero 1
HERENCIA: TITULO DE LA SUCESION INTESTADA.

En el presente supuesto, han renunciado todos los hijos de la causante que
han sido declarados herederos en el acta notarial. Es aplicable al caso, por re-
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misién de la Ley de Derecho civil de Galicia —articulo 267—, el articulo 923 del
Cédigo Civil. En consecuencia, es acertada la calificacién en el sentido de que
es necesario completar el titulo sucesorio que tras la renuncia de los llamados
en primer grado, precisa de una nueva notoriedad que determine quienes son
los del grado ulterior vivos o en su caso los ascendientes o en defecto de todos
estos, el conyuge viudo.

El testamento —y lo mismo en el contrato sucesorio— responde tanto al
concepto de titulo material como formal. En definitiva, el testamento determina
el llamamiento del heredero (vocacién) y también el titulo por el que se ofrece al
mismo la posibilidad efectiva de aceptar o repudiar la herencia (delacién). Distinto
significado tiene la declaracién de herederos en la sucesién intestada. No consti-
tuye el titulo material de la sucesién intestada, pues dicho titulo es la Ley. Solo
puede considerarse titulo formal en cuanto sirve de vehiculo documental para el
acceso al Registro y prueba o justificacién de la individualizacién en la persona
del heredero atendiendo a los diferentes 6rdenes y grados de llamamiento. Asi
pues, el acta de notoriedad de declaracion de herederos abintestato, no es el titulo
que determina la vocacién o llamamiento ni la delacién, sino que es un titulo de
caracter formal y probatorio respecto a las circunstancias que individualizan al
sucesor y que acreditan la inexistencia de testamento.

En el supuesto de este expediente, las circunstancias de hecho que deben
concurrir para que el viudo pueda ser llamado como heredero intestado (art. 945
del Cédigo Civil) no han quedado acreditadas en el acta de notoriedad en que se
declar6 herederos a los tres hijos ni en otro documento.

Resolucién de 1-6-2018
(BOE 21-6-2018)
Registro de la Propiedad de Cullera

HERENCIA: CAUSANTE SOMETIDO AL DERECHO SUECO CON FALLECIMIEN-
TO ANTERIOR A LA VIGENCIA DEL CODIGO DE SUCESIONES EUROPEO.

La resolucién del recurso planteado incide, como tnico tema, en la prueba
de la ley aplicable a una sucesién en la que el causante, de nacionalidad sueca,
fallece siendo titular de bienes en Espafa antes de la entrada en aplicacién del
Reglamento 650/2012. Por lo tanto, conforme al articulo 84 de la norma europea,
su sucesion se rige por su ley nacional (art. 9.8 del Cédigo Civil), es decir por el
Derecho sueco. Se dan en el supuesto ciertas circunstancias especiales. Estas se
refieren al consentimiento prestado por una de las herederas, ante notario aleman,
a la adjudicacion de los bienes en Espafia a favor de sus hermanas y coherederas
al darse por pagada con bienes en Suecia. También, respecto de la manifestacion
del excényuge del difunto, quien se encontraba divorciado, conforme al cual en
base a la propia legislaciéon sueca, reconocia el cardcter privativo de los bienes
adjudicados, en cuanto alguno fue adquirido constante su matrimonio, sin atri-
buirse ninguna otra posicién sobre la herencia.

En primer lugar, considera el registrador que no resulta acreditado que el
inventario de bienes relictos expedido por la Agencia Tributaria de Kalmar, Suecia,
sea el titulo sucesorio habil en el Derecho sueco. El defecto no puede mantenerse.
Dicho inventario, es obligatorio en el plazo de tres meses tras el fallecimiento
del causante, bajo la responsabilidad de los sucesores, y es conforme al Derecho
sueco (Codigo de Sucesiones sueco 1958: 637 y aunque aqui, no relevante, SFS
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2005: 435) el titulo sucesorio, siendo el eventual reparto de bienes posterior
meramente facultativo.

El segundo defecto tampoco puede ser mantenido. Del documento, —otorga-
do ante notario aleman, traducido en su totalidad y apostillado—, resulta, sin duda
alguna, el consentimiento de la otorgante a la adjudicacion a sus coherederas de
los bienes en Espana que se indican; asi como una equivalencia funcional con un
documento similar ante notario espafol, en los términos del articulo 56 de la Ley
29/2015, de 30 de junio, de cooperacién juridica internacional en materia civil.

El dltimo defecto asimismo debe ser revocado. Ademas de que el notario es-
tablece prueba cumplida de su posibilidad en Derecho sueco (conforme al Cédigo
de Matrimonios del Reino de Suecia 1987: 230) de consentir en la calificacién
de los bienes como privativos de su exmarido, no cabe en este acto —siendo la
otorgante mayor de edad y capaz— ir mas alld de sus propias manifestaciones
formalizadas en Espafia ante notario espaiiol, sin que resulte del expediente mas
interesados en la sucesién que las hijas del causante.

Resolucién de 1-6-2018
(BOE 21-6-2018)
Registro de la Propiedad de Estepona, nimero 1

SOCIEDAD DE GANANCIALES: NATURALEZA. ANOTACION DE EMBARGO:
BIENES GANANCIALES ESTANDO LA SOCIEDAD DE GANANCIALES DISUEL-
TA PERO NO LIQUIDADA.

La sentencia del mismo Tribunal de 17 de enero de 2018 establece que en la
sociedad de gananciales, puesto que no surge una nueva persona juridica, ambos
conyuges son titulares de los bienes comunes, pero los diversos objetos no les
pertenecen proindiviso, sino que integran el patrimonio comtn, una masa patri-
monial que pertenece a ambos cényuges. Ambos cényuges son los propietarios
de cada cosa, de modo que el derecho de uno y otro, unidos, forman el derecho
total, pero no son titulares de cuotas concretas sobre cada bien. También este
Centro Directivo ha compartido en diversas resoluciones citadas en los «Vistos»
estas mismas conclusiones, y ha considerado que, ni en la fase en que la sociedad
de gananciales estad vigente, ni cuando ya estd disuelta pero todavia no liquida-
da, corresponde a cada uno de los conyuges, o a sus respectivos herederos, una
cuota indivisa sobre cada bien ganancial, sino que el derecho de cada uno de
ellos afecta indeterminadamente a los diferentes bienes incluidos en esa masa
patrimonial, sin atribucién de cuotas ni posibilidad de pedir la divisién material.

Teniendo en cuenta esta premisa, este Centro Directivo (vid., entre otras, la
resolucion de 5 de julio de 2013) ha aclarado las distintas opciones que, para
garantizar el principio de responsabilidad patrimonial universal, existen a la hora
de anotar un embargo sobre un bien ganancial en el periodo que media entre la
disolucion de la sociedad de gananciales y su liquidacion: a) el embargo de bienes
concretos de la sociedad ganancial en liquidacién, el cual, en congruencia con
la unanimidad que preside la gestién y disposicién de esa masa patrimonial (cfr.
arts. 397, 1058, 1401 del Codigo Civil), requiere que las actuaciones procesales
respectivas se sigan contra todos los titulares (art. 20 de la Ley Hipotecaria); b)
el embargo de la cuota global que a un cényuge corresponde en esa masa patri-
monial, embargo que, por aplicacién analégica de los articulos 1067 del Cédigo
Civil y 42.6 y 46 de la Ley Hipotecaria, puede practicarse en actuaciones judicia-
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les seguidas solo contra el cényuge deudor, y cuyo reflejo registral se realizara
mediante su anotacién «sobre los inmuebles o derechos que se especifique en el
mandamiento judicial en la parte que corresponda al derecho del deudor» (cfr.
art. 166.1.%, «in fine», del Reglamento Hipotecario); c) el teérico embargo de los
derechos que puedan corresponder a un cényuge sobre un concreto bien ganan-
cial, una vez disuelta la sociedad conyugal, supuesto que no puede confundirse
con el anterior. Y, en todo caso, lo que no cabe nunca es el embargo de mitad
indivisa del bien, pues mientras no esté liquidada la sociedad de gananciales y
aunque haya disolucién por fallecimiento de uno de los cényuges, no existen
cuotas indivisas sobre bienes concretos.

En efecto, en el caso objeto del presente expediente, en un procedimiento de
ejecucion de titulos judiciales seguido por un cényuge contra el otro se practica
sobre un bien, que aparece inscrito a nombre de ambos cényuges con caracter
ganancial, una anotacién preventiva de embargo sobre la participacién que como
ganancial pudiera corresponder al ejecutado respecto de dicha finca. En el decreto
de adjudicacion se indica que se adjudica lo embargado, que es, segtin los hechos,
un 50% de la finca. En definitiva, dado que lo que se adjudica en la resolucién
judicial calificada es la mitad indivisa del bien consorcial, y reiterando que eso
no es posible durante la vigencia de la sociedad conyugal, ni tras su disolucién
y hasta su liquidacién, no procede sino confirmar la nota de calificacién.

Resolucién de 4-6-2018
(BOE 21-6-2018)
Registro de la Propiedad de Berja

ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

Este Centro Directivo ha entendido (cfr. resoluciones citadas en los «Vistos»)
que la negativa a la practica del asiento de presentacion es una calificacién mas
y, como tal decisién, puede ser impugnada mediante 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.

Dados los efectos que, conforme al principio de prioridad registral produce el
asiento de presentacion en el Libro Diario (arts. 17 y 24 de la Ley Hipotecaria), es
légico que el legislador no quiera que dicho asiento se extienda mecanicamente
con la sola aportacion del titulo correspondiente al Registro. Por ello el registra-
dor ha de analizar cada documento, con el objeto de decidir si procede o no su
efectiva presentacién al Diario. El articulo 420.1 del Reglamento Hipotecario, en
consonancia con el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, ordena a los registradores
no extender asiento de presentacién de los documentos privados, salvo en los
supuestos en que las disposiciones legales les atribuyan eficacia registral. Este
Centro Directivo ha reiterado que la negativa a la practica de un asiento de pre-
sentacion solo debe realizarse cuando el documento cuya constancia registral se
solicita sea, palmaria e indudablemente, de imposible acceso al Registro.

Por ultimo, aunque —por hipétesis— la solicitud objeto de calificacién hu-
biera podido ser objeto de asiento de presentacién si hubiera reunido los re-
quisitos necesarios para ello, y tuviera que pronunciarse este Centro Directivo
respecto de la pretension contenida en el recurso, debe recordarse que el objeto
del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad
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es exclusivamente determinar si la calificaciéon negativa es o no ajustada a Dere-
cho, como resulta de los articulos 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria. No tiene en
consecuencia por objeto cualquier otra pretension del recurrente, sefialadamente
la cancelacién de un asiento ya practicado al entender aquel que se fundamenta
en una calificacién errénea, cuestién reservada al conocimiento de los tribunales
(art. 66 de la Ley Hipotecaria).

Resolucién de 4-6-2018
(BOE 21-6-2018)
Registro de la Propiedad de Getafe, nimero 1

CALIFICACION REGISTRAL: CLARIDAD E INTEGRIDAD.

Como cuestién previa, en relacién con las sucesivas calificaciones del regis-
trador (como ya se ha sefialado, el primer defecto invocado fue la invalidez de
la operacioén, al que se afiadi6 la necesidad de respetar el pretendido derecho de
retracto del que, segun el registrador, era titular la sociedad arrendataria, para
finalizar con lo relativo a la existencia del concurso), debe recordarse que la
calificacion registral tiene que ser clara y completa. Clara, de modo tal que las
partes del negocio puedan conocer sin dificultad la naturaleza y el alcance del
defecto o de los defectos invocados. Y completa, de modo tal que todos los que
existan se evidencien en la primera nota de calificacion, sin dejar para las even-
tualmente sucesivas la identificacién de otro u otros. El objeto del recurso queda
delimitado en el momento de su interposicién y resulta constrefiido tanto por
la documentacién presentada como por el contenido de la calificacién negativa
del registrador y por el escrito de impugnacién.

En relacién con la situacién de concurso de acreedores de la sociedad propie-
taria de la finca objeto de la pretendida permuta, es evidente que debe exigirse la
intervencién del administrador concursal (art. 40.1 de la Ley Concursal) y, si el
concurso se encontrase en fase comun, debe exigirse igualmente la autorizacién
del juez del concurso para transmitir la finca o la acreditacién de la concurrencia
de alguna de las circunstancias que excepcionaran la necesidad de esa autoriza-
cién judicial (art. 43 de la Ley Concursal).

Resolucién de 5-6-2018
(BOE 25-6-2018)
Registro de la Propiedad de Motril, nimero 1

HIPOTECA: CANCELAQION POR CADUCIDAD CUANDO CONSTA NOTA MAR-
GINAL DE EXPEDICION DE CERTIFICACION DE DOMINIO Y CARGAS.

Como ha reiterado este Centro Directivo (vid. por todas, las resoluciones de
8 de julio de 2013, 27 de octubre de 2015 y 21 de mayo de 2018), la nota mar-
ginal acreditativa de haberse expedido certificacién de dominio y cargas para el
procedimiento de ejecucion hipotecaria ofrece unas caracteristicas propias, de
modo que si bien no lleva consigo un cierre registral, si opera como una con-
dicion resolutoria cuyo juego determinari la cancelacion de todos los asientos
practicados con posterioridad al de la hipoteca que sea base del procedimiento.
Asi, la relevancia de este asiento excede con mucho de constituir una mera pu-
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blicidad noticia, alcanzando valor de notificacién formal y, consecuentemente,
funcién sustitutiva de notificaciones individualizadas respecto de los titulares
posteriores a la misma conforme.

Ahora bien, dentro de todas las cualidades propias de la nota marginal de
expedicion de certificacion de cargas no se encuentra la de determinar por si
sola, automatica y necesariamente, el dia en que la prestacién cuyo cumplimien-
to se garantiza deba ser satisfecha en su totalidad, presupuesto necesario para
el comienzo del cémputo del plazo de prescripcién a que refiere el articulo 82,
parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria. Del mismo modo, iniciada la ejecucién
hipotecaria, el hecho de que hayan transcurrido varios afios desde la practica
de la nota marginal de expedicién de dominio y cargas no significa que no se
haya desenvuelto integramente el procedimiento de ejecucién hipotecaria con la
correspondiente adjudicaciéon. Es por ello que los articulos 131 LH y 688.2 LEC
impidan la cancelacién de la hipoteca por causas distintas de la propia ejecucion
sin antes cancelar dicha nota.

Pero ademads, dicha nota marginal supone la interrupcién del plazo de pres-
cripcion de la accién hipotecaria recogido en el articulo 128 de la Ley Hipotecaria.
La resolucién de 27 de enero de 2014 (reiterada por la de 27 de octubre de 2015)
establecié que para valorar el alcance de la nota marginal de expedicién de certi-
ficacién de dominio y cargas en relacion con la prescriptibilidad de la inscripciéon
de hipoteca a cuyo margen se practica deben diferenciarse dos hipétesis diferentes,
a saber: -Primera, que la nota marginal se expida después de que conste registral-
mente el vencimiento de la obligacién garantizada por la hipoteca: en este caso
vuelve a iniciarse el computo del plazo legal, de modo que hasta que transcurran
veintitin afios contados desde la fecha en que la nota se extendié (resoluciones de
este Centro Directivo de 4 de junio de 2005 y 24 de septiembre de 2011) sin que
medie otro asiento que otra circunstancia acredite, no podra procederse a cancelar
por caducidad del asiento de inscripcién de hipoteca; -Segunda, que no habiendo
llegado el dia en que la prestacién cuyo cumplimiento se garantiza deba ser sa-
tisfecha en su totalidad segin Registro, se extienda la nota: no podra cancelarse
por caducidad conforme al articulo 82, parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria la
inscripcién de hipoteca hasta que transcurra el plazo de veinte afos que para la
prescripcion de la accién hipotecaria establecen los articulos 1964 del Cédigo Civil
y 128 de la Ley Hipotecaria mas un afio mas, contados no desde la extension de
la nota marginal sino desde la fecha de amortizacién final del préstamo.

Resolucién de 5-6-2018
(BOE 25-6-2018)
Registro de la Propiedad de Oviedo, nimero 4

CALIFICACION REGISTRAL: INDEPENDENCIA. PROCEDIMIENTO ADMINIS-
TRATIVO DE APREMIO: ADJUDICACION DE LOS DERECHOS HEREDITA-
RIOS. REQUISITOS FISCALES: CIERRE REGISTRAL.

El registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de
los documentos presentados a inscripcion, no esta vinculado, por aplicacién del
principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones realizadas por
otros registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacién de
la misma documentacién. Tampoco esta vinculado por la calificacién efectuada
sobre el mismo titulo por otro registrador aunque este haya sido inscrito.
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Como afirmé la resolucién de 1 de diciembre de 2006, en principio, el derecho
hereditario no es mas que un derecho en abstracto al conjunto de bienes que
integran la herencia y no un derecho en concreto sobre bienes determinados,
en tanto no se lleve a efecto la particién, por lo que si bien es posible anotar
por deudas del heredero bienes inscritos a favor del causante, en cuanto a los
derechos que puedan corresponder al heredero sobre la total masa hereditaria
de la que forma parte tal bien (art. 166.1.a del Reglamento Hipotecario), no es
posible la inscripcién de la adjudicacion de los derechos que al deudor pudiera
corresponder sobre bienes concretos y determinados hasta realizar la particién
de la herencia. En caso objeto del presente expediente no se ha llevado a efecto
la particién de la herencia, ni se presenté al tiempo de la calificacién copia au-
téntica de la escritura de aceptacion de las herencias antes resefiadas.

No regula nuestra legislacion hipotecaria (a diferencia de lo dispuesto en
el art. 20 parrafo quinto apartado 3 con relacién a las ejecuciones en nombre
de los herederos del ejecutado por deudas de este) la inscripcién de las adju-
dicaciones derivadas de los procesos de ejecucién por deudas del heredero del
titular registral. Pero debe entenderse que para la practica de la misma debera
acreditarse, ademas de las circunstancias expresadas en el articulo 166 del Re-
glamento, la aceptacion de la herencia por parte del heredero. Y siendo heredero
unico, aceptada la herencia, no se plantean las dificultades propias del llamado
derecho hereditario in abstracto. Ahora bien, lo que sucede en el presente caso
es que la condicién de heredera unica de la deudora contra la que se dirige el
procedimiento de apremio (prescindiendo ahora del problema de la acreditacién
fehaciente de la aceptacién) no resulta inequivoca.

Es doctrina con mas de un siglo de antigiiedad (en concreto, a partir de la
resolucién de 2 de diciembre de 1897), que ni el Cédigo Civil, ni la legislacién
especial, ni la Ley Hipotecaria exigen que la persona o personas instituidas nomi-
nativamente como herederos o nombrados legatarios en un testamento acrediten,
para adquirir los derechos inherentes a esa cualidad, que el testador no dej6 a
su fallecimiento otros herederos forzosos. Pero siempre es necesario que resulte
de la escritura atributiva de bienes hereditarios cuales son los sujetos interesados
en la herencia, y que —sin llegar a una prueba diabdlica— se justifique o se re-
fiera la inexistencia de otras personas que por llamamiento legal o testamentario
pudieran tener algin derecho en la sucesion. En el presente caso se colige que
no pudiendo dar por acreditada la no renuncia de la herencia de la titular regis-
tral por la citada coheredera ni, en consecuencia, la ineficacia de la sustitucién
vulgar ordenada en el testamento de aquella, no puede aceptarse la tesis de que
estamos en presencia de un supuesto de heredero tnico.

Que no estamos en presencia de un supuesto de heredero tnico pareceria ser
igualmente la tesis de la Administraciéon promotora del expediente de apremio
pues lo que embarga, subasta y adjudica, como se ha dicho, no son fincas o cuotas
indivisas concretas, sino «derechos hereditarios» que a la embargada pudieran
corresponder sobre fincas concretas. Desde el punto de vista registral desde la
reforma de la Ley Hipotecaria de 1944, el derecho hereditario «in abstracto» en
ningun caso es objeto de inscripcién, sino tnicamente de anotacién preventiva.

Por otro lado, segtin reiterada jurisprudencia hipotecaria, en los recursos,
conforme al articulo 326 de la Ley Hipotecaria, solo cabe tener en cuenta los
documentos presentados en tiempo y forma, es decir, que hayan sido calificados
por el registrador, sin que sea admisible que se aporten al interponer el recurso;
sin perjuicio de que los interesados puedan volver a presentar los titulos cuya
inscripcién no se admitié, en unién de los documentos aportados durante la
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tramitacién del recurso a fin de obtener una nueva calificacién. Ademas, como
también ha recordado este Centro Directivo en bastantes ocasiones, no pueden
admitirse en el Registro meras fotocopias o documentos no fehacientes, sino
que, de acuerdo con lo establecido en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, es
imprescindible aportar documentos publicos originales.

Respecto de la acreditacion del cumplimiento de las obligaciones fiscales en
relacién con el Impuesto de Sucesiones, no consta haberse incluido en las respec-
tivas declaraciones/liquidaciones tributarias la finca objeto de la adjudicacién en
el procedimiento de apremio aqui debatida, ni haberse presentado a liquidacién
el mismo documento presentado a inscripcion, por lo que el defecto indicado
no puede sino confirmarse. El articulo 254 de la Ley Hipotecaria impone un
verdadero cierre registral.

Resolucién de 6-6-2018
(BOE 25-6-2018)
Registro de la Propiedad de Valls

TRANSACCION JUDICIAL: TITULO FORMAL INSCRIBIBLE.

Tal y como ya ha quedado resuelto en pronunciamientos previos, la transac-
cién supone un acuerdo por el que las partes, dando, prometiendo o reteniendo
alguna cosa evitan la provocacién de un pleito o ponen termino al que hubiesen
ya comenzado, adquiriendo tal acuerdo caracter de cosa juzgada entre ellos tal
y como se prevé en los articulos 1809 y 1816 del Cédigo Civil; mientras que su
homologacién o aprobacion judicial, segin lo previsto en el articulo 19 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, implica una revisién del organismo jurisdiccional
en cuanto al poder de disposicién de las partes en relacion al objeto del pleito,
pero no implica un verdadero analisis y comprobacion del fondo del acuerdo que
supone la transaccién. La transaccién, aun homologada judicialmente no es una
sentencia y por ello carece de su contenido y efectos por cuanto, al carecer de
un pronunciamiento judicial sobre el fondo del asunto, nada impide su impug-
nacién judicial en los términos previstos en la Ley (art. 1817 del Cédigo Civil).

El auto de homologacién tampoco es una sentencia pues el juez se limita
a comprobar la capacidad de los otorgantes para transigir y la inexistencia de
prohibiciones o limitaciones derivadas de la Ley (art. 19 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil), pero sin que lleve a cabo ni una valoracién de las pruebas ni
un pronunciamiento sobre las pretensiones de las partes (art. 209 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil). La homologacién judicial no altera el caracter privado del
documento pues se limita a acreditar la existencia de dicho acuerdo. Por ello, y
fuera de los supuestos en que hubiese habido oposicién entre las partes y verda-
dera controversia, el acuerdo de los interesados que pone fin al procedimiento
de divisién de un patrimonio no pierde su caracter de documento privado, que
en atencién al principio de titulacién formal previsto en el articulo 3 de la Ley
Hipotecaria, exige el previo otorgamiento de escritura publica notarial a los efec-
tos de permitir su acceso al Registro de la Propiedad.

En el caso objeto de recurso se ha llegado a un acuerdo transaccional entre
las partes de un procedimiento ordinario de extincién de comunidad. Como ya
se ha sefalado, la transaccién homologada por el juez constituye un titulo que
lleva aparejada la ejecucion (arts. 1816 del Cédigo Civil y 415.2 y 517.1.3.* de la
Ley de Enjuiciamiento Civil). Por ello, tratindose de un acuerdo por el que se
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ejecuta la disoluciéon de una comunidad ordinaria mediante la adjudicacién de
la finca inventariada, si ambas partes no procedieran voluntariamente a otorgar
la correspondiente escritura, cualquiera de ellas puede solicitar la ejecucién del
mismo a través de lo establecido en los articulos 705 y siguientes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

Las anteriores consideraciones no pueden quedar desvirtuadas por el hecho
de que, como alega la recurrente, en la sentencia de divorcio se le atribuyera el
uso y disfrute de la vivienda. Debe recordarse que no pueden tenerse en cuenta
a la hora de resolver el recurso documentos no presentados para su calificacién
y que hayan sido aportados en el momento de interposicién. La atribucién del
uso y disfrute de la vivienda contenida en la sentencia de divorcio aportada con
el escrito de impugnacién nada predetermina sobre la adjudicacién del pleno
dominio de dicha vivienda de la que nada se expresa en el citado convenio regu-
lador. Otra cosa es que se trate tanto de supuestos de convenio regulador como
de acuerdo transaccional con contenido equiparable a un convenio regulador
siempre que esté en intima conexién con una situacién de crisis matrimonial,
de modo que del titulo presentado a inscripcién resulte que la liquidacién del
régimen econémico-matrimonial provenga de un proceso de nulidad, separacion
o divorcio (cfr. resoluciones de 26 de julio, 18 de septiembre y 11 de octubre
de 2017).

Resolucién de 6-6-2018
(BOE 25-6-20138)
Registro de la Propiedad de San Crist6bal de La Laguna ntmeros 1y 3

SOCIEDAD DE GANANCIALES: NATURALEZA. ANOTACION DE EMBARGO:
BIENES GANANCIALES ESTANDO LA SOCIEDAD DE GANANCIALES DISUEL-
TA PERO NO LIQUIDADA.

La sentencia del mismo Tribunal de 17 de enero de 2018 establece que en la
sociedad de gananciales, puesto que no surge una nueva persona juridica, ambos
conyuges son titulares de los bienes comunes, pero los diversos objetos no les
pertenecen proindiviso, sino que integran el patrimonio comtn, una masa patri-
monial que pertenece a ambos cényuges. Ambos cényuges son los propietarios
de cada cosa, de modo que el derecho de uno y otro, unidos, forman el derecho
total, pero no son titulares de cuotas concretas sobre cada bien. También este
Centro Directivo ha compartido en diversas resoluciones citadas en los «Vistos»
estas mismas conclusiones, y ha considerado que, ni en la fase en que la sociedad
de gananciales esta vigente, ni cuando ya esta disuelta pero todavia no liquida-
da, corresponde a cada uno de los conyuges, o a sus respectivos herederos, una
cuota indivisa sobre cada bien ganancial, sino que el derecho de cada uno de
ellos afecta indeterminadamente a los diferentes bienes incluidos en esa masa
patrimonial, sin atribucién de cuotas ni posibilidad de pedir la divisién material.

Teniendo en cuenta esta premisa, este Centro Directivo (vid., entre otras, la
resoluciéon de 5 de julio de 2013) ha aclarado las distintas opciones que, para
garantizar el principio de responsabilidad patrimonial universal, existen a la hora
de anotar un embargo sobre un bien ganancial en el periodo que media entre la
disolucion de la sociedad de gananciales y su liquidacién: a) el embargo de bienes
concretos de la sociedad ganancial en liquidacién, el cual, en congruencia con
la unanimidad que preside la gestién y disposicién de esa masa patrimonial (cfr.
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arts. 397, 1058, 1401 del Cédigo Civil), requiere que las actuaciones procesales
respectivas se sigan contra todos los titulares (art. 20 de la Ley Hipotecaria); b)
el embargo de la cuota global que a un cényuge corresponde en esa masa patri-
monial, embargo que, por aplicacién analégica de los articulos 1067 del Cédigo
Civil y 42.6 y 46 de la Ley Hipotecaria, puede practicarse en actuaciones judicia-
les seguidas solo contra el cényuge deudor, y cuyo reflejo registral se realizara
mediante su anotacién «sobre los inmuebles o derechos que se especifique en el
mandamiento judicial en la parte que corresponda al derecho del deudor» (cfr.
art. 166.1.%, «in fine», del Reglamento Hipotecario); c) el teérico embargo de los
derechos que puedan corresponder a un cényuge sobre un concreto bien ganan-
cial, una vez disuelta la sociedad conyugal, supuesto que no puede confundirse
con el anterior. Y, en todo caso, lo que no cabe nunca es el embargo de mitad
indivisa del bien, pues mientras no esté liquidada la sociedad de gananciales y
aunque haya disolucién por fallecimiento de uno de los cényuges, no existen
cuotas indivisas sobre bienes concretos.

A la vista de esta sentencia de divorcio, solo queda acreditada la disolucién
del régimen de gananciales. Se produce asi una situacién de sociedad de ganan-
ciales disuelta, pero no liquidada. Y, en tal situacién, seria posible que la Tesoreria
General acordase sustituir el embargo trabado sobre la totalidad de la finca por
alguna de las opciones que se han expuesto en el tercer fundamento de Derecho
de esta resolucién. Lo que no cabe nunca es el embargo de mitad indivisa del
bien, pues mientras no esté liquidada la sociedad de gananciales y aunque haya
disolucion de esta, no existen cuotas indivisas sobre bienes concretos.

Resolucién de 11-6-2018
(BOE 25-6-2018)
Registro de la Propiedad de A Estrada

HERENCIA: INTERPRETACION DEL TESTAMENTO. INMATRICULACION POR
TITULO PUBLICO: ACTA DE NOTORIEDAD COMPLEMENTARIA.

La interpretacion de las clausulas de los testamentos puede resultar difi-
cultosa en multiples ocasiones. El precepto fundamental en esta materia es el
articulo 675 del Cédigo Civil, del que resulta el entendimiento de las clausulas
conforme el sentido literal de las palabras a menos que aparezca claramente
que fue otra la voluntad del testador. Lo que confirman otras disposiciones del
Cdédigo Civil, como el articulo 773 para el nombre y apellidos de los designados
como herederos o legatarios. En cualquier caso, tanto la doctrina como la ju-
risprudencia han coincidido en que el centro de gravedad de la interpretacién
de las disposiciones de ultima voluntad radica esencialmente en la fijacién de la
voluntad real del testador.

Ciertamente el primer elemento en la interpretaciéon de los testamentos es el
literal, pero merced a la utilizacién de otros elementos interpretativos se estable-
ce cual es el verdadero significado de las clausulas testamentarias. El Tribunal
Supremo ha hecho aplicacién en numerosas ocasiones de la prueba extrinseca,
y sefiala la importancia del factor teleolégico y sistemético con objeto de llegar a
una interpretacién armonica del testamento. La jurisprudencia ha empleado como
primera norma de interpretacién la literalidad de las palabras empleadas en el
testamento, si bien atemperada y matizada por los elementos logicos, teleologicos
y sistematicos que conforman el sentido espiritual de la voluntad del testador,
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esto es su voluntad real. Por tanto el defecto, tal y como ha sido expresado en la
calificacion recurrida, debe ser revocado al ser valida la interpretacién testamen-
taria realizada por los herederos y legatarios adjudicatarios de comun acuerdo,
de suerte que resulta acreditada de la propia descripcién de los inmuebles en el
titulo calificado la vinculacién de ambas fincas registrales constituyendo, como
manifiestan los comparecientes, una unidad fisica.

Ya no serd admisible la simple declaraciéon de la notoriedad del hecho de
que una determinada persona es tenida por duefia de una determinada finca,
como venia admitiendo el articulo 298 del Reglamento Hipotecario, sino que,
conforme a las exigencias expresadas en el nuevo articulo 205 de la Ley Hipote-
caria, y a la regulacién del articulo 209 del Reglamento Notarial, serd necesario
que, tras el requerimiento expreso en tal sentido y la practica de las pruebas y
diligencias pertinentes, el notario emita formalmente, si procede, su juicio sobre
la acreditacion de la previa adquisicién y su fecha, siempre y cuando, como
sefiala el mismo precepto reglamentario, tales extremos le «resultasen evidentes
por aplicacion directa de los preceptos legales atinentes al caso». En el presente
caso, podra lograrse la inmatriculacién pretendida bien por el procedimiento
previsto en el articulo 203 de la Ley Hipotecaria o bien complementado el titulo
inmatriculador con acta de notoriedad autorizada conforme a las exigencias
expresadas en el nuevo articulo 205 de la Ley Hipotecaria, de modo que sera
necesario que, tras el requerimiento expreso en tal sentido y la practica de las
pruebas y diligencias pertinentes, el notario emita formalmente, si procede, su
juicio sobre la acreditacién de la previa adquisicién y su fecha.

Resolucién de 11-6-2018
(BOE 25-6-2018)
Registro de la Propiedad de Bilbao, nimero 6

PAREJAS DE HECHO: INAPLICABILIDAD DEL REGIMEN DE GANANCIALES.

Cabe recordar que el Tribunal Supremo ha reconocido que cabe que los
convivientes regulen las consecuencias de su estado como tengan por conve-
niente, respetando los limites generales del articulo 1255 del Cédigo Civil. En el
mismo sentido se pronuncié el Tribunal Constitucional, en la sentencia niimero
93/2013, de 23 de abril, dictada a proposito del recurso de inconstitucionalidad
interpuesto contra la Ley Foral 6/2000, de 3 de julio, para la igualdad juridica
de las parejas estables de Navarra. Asi, podran pactar vilidamente entre ellos
que les sean de aplicacién las normas que disciplinan, en general, los distintos
regimenes econémicos matrimoniales, y en concreto el de la sociedad de ganan-
ciales, bien por remisién a los articulos que regulan dicho régimen econémico
matrimonial —como ocurre en el presente caso—, bien por la adopcién de pac-
tos concretos que tradujeran en el convenio entre convivientes las normas de la
sociedad de gananciales.

No obstante, debe recordarse el criterio sentado por esta Direccién General
en resolucion de 7 de febrero de 2013. Ciertamente, no estd regulada en las
leyes una aplicacién genérica y en bloque del estatuto ganancial al régimen
de convivencia, incluso cuando haya sido objeto de un pacto expreso de re-
misién. Como pone de relieve la misma resolucién, mediante pacto expreso se
puede admitir la posibilidad de que los convivientes, valiéndose de los medios
de transmisién ordinarios, o en el momento de adquirir un bien o derecho
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concreto pueden configurar comunidades de bienes entre ambos. Ademas,
como recuerda la misma resolucién, el documento donde consten los pactos
sera inscribible en el Registro de Parejas de Hecho, pero nunca perjudicaran
a terceros.

Segtin los razonamientos precedentes, no puede aplicarse a la inscripcién en
el Registro de la Propiedad por los integrantes de la pareja de hecho el régimen
econémico-matrimonial de la sociedad de gananciales, a pesar de haber sido
pactado expresamente, sin que pueda admitirse lo que ha sido calificado por
algiin sector doctrinal y jurisprudencial como «matrimonio parcial», limitado
Unicamente a los efectos econémicos. Ello no obsta para que, en aras a la vo-
luntad expresamente declarada de los convivientes de hacer comunes los bienes
adquiridos durante la convivencia, puedan estos inscribirse a nombre de aquellos,
pero debera realizarse por medio de figuras como la de la sociedad particular,
universal o la comunidad de bienes, siendo esta ultima la férmula utilizada en
la escritura de compraventa.

Resolucién de 11-6-2018
(BOE 25-6-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 29

PUBLICIDAD FORMAL: INFORMACION SOBRE EL PRECIO.

El registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia de calificacién
de los documentos presentados a inscripcién o de las solicitudes de emision de
publicidad formal no esta vinculado, por aplicacién del principio de independen-
cia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores
o por las propias resultantes de la anterior presentacién de otros titulos o soli-
citudes. A tenor de lo senalado en el articulo 326 de nuestra Ley Hipotecaria, el
recurso solo puede versar sobre los pronunciamientos sefialados por el registra-
dor en su nota de calificacién y en atencién a las circunstancias contenidas en
el titulo o los titulos presentados para la calificacién, no pudiendo apoyarse en
otros documentos o datos ajenos a dicha presentacién y que se incorporen en
el tramite de alegaciones.

Serian supuestos admisibles de inclusion del precio en la publicidad: a) cuan-
do los precios o valores solicitados lo sean de operaciones juridico-econémicas
en los que sean parte tinicamente personas juridicas o empresarios individuales o
comerciantes, en su condicion de tales, pues no se aplicaria el régimen de protec-
cién de la Ley Orgénica 15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccién de Datos de
Caracter Personal; b) cuando, a juicio del registrador, se considere que dicho dato
esta incluido dentro de la publicidad de caracter «tréfico juridico inmobiliario»,
puesto que la cesién vendria justificada por la normativa hipotecaria; ¢) cuando
se trate de permitir al solicitante el ejercicio de un derecho que tenga reconocido
por una norma con rango de ley o en cumplimiento de un deber impuesto por
una norma de igual rango, lo cual se acredite suficientemente al registrador, y d)
en el supuesto de que la peticién del precio se realice por agencias que actien
por cuenta de entidades financieras, acreditando el encargo recibido y la entidad
en cuyo nombre acttien, de conformidad con las circulares del Banco de Espaiia,
referentes a la obligacion de cubrir los activos calificados como dudosos, previa
estimacién del deterioro de su valor, para lo cual es necesario conocer los datos
cuya cesién se pretende.
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No habiendo podido examinarse por el registrador la motivacion justificativa
de su interés alegada por el recurrente en su escrito de interposicién del recurso,
tampoco puede ser objeto de consideracién por parte de este Centro Directivo
en la resolucién del mismo, pues, como ya se ha dicho, conforme a lo senalado
en el articulo 326 de nuestra Ley Hipotecaria, el recurso solo puede versar sobre
los pronunciamientos sefalados por el registrador en su nota de calificacién y
en atencién a las circunstancias contenidas en el titulo o los titulos presentados
para la calificacién, no pudiendo apoyarse en otros documentos o datos ajenos
a dicha presentacién.

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 221 y 222 de la Ley Hipo-
tecaria y 332 de su Reglamento, el contenido del Registro solo se ha de poner
de manifiesto a quienes tengan interés en conocer el estado de los bienes y de-
rechos inscritos y, por tanto, este interés se ha de justificar ante el registrador.
En consecuencia, ante una solicitud de publicidad formal, el registrador, debe
calificar en primer lugar, si procede o no expedir la informacién o publicidad
formal respecto de la finca o derecho que se solicita, atendiendo a la causa o
finalidad alegada; en segundo lugar, deberd valorar la existencia de un interés
legitimo, y en tercer lugar, qué datos y circunstancias de los incluidos en el fo-
lio registral correspondiente puede incluir o debe excluir de dicha informacién.
En relacién con el interés legitimo, sostiene la Direccién General (cfr. la tltima
resolucién sobre la materia de fecha 25 de noviembre de 2016) que debe ser: a)
un interés conocido, en el sentido de acreditado o justificado (a excepcién de los
casos de autoridades, empleados o funcionarios publicos que acttien por razén
de su oficio a los que la legislacion hipotecaria presume dicho interés); b) ha
de ser un interés directo o acreditar debidamente el encargo sin perjuicio de la
dispensa del articulo 332.3 del Reglamento Hipotecario, y ¢) ha de ser legitimo.
Este concepto de interés legitimo es mds amplio un concepto mas amplio que
el de «interés directo», pues alcanza a cualquier tipo de interés licito. En este
sentido la sentencia del Tribunal Supremo, Sala Tercera, de 24 de febrero de
2000, establecié que dicha exigencia reglamentaria de interés legitimo parece
amparada por el articulo 222.7 de la Ley Hipotecaria que se refiere expresamente
a los «fines licitos» que se proponga quien solicite la informacion registral, fines
licitos que implican un interés legitimo en cuanto no contrario a derecho. Aun
existiendo interés legitimo en el conocimiento del contenido de los libros del Re-
gistro, deberan quedar excluidos de la informacién suministrada, aquellos datos
que tengan la consideracion de sensibles conforme a lo anteriormente expuesto.

Resolucién de 11-6-2018
(BOE 25-6-2018)
Registro de la Propiedad de Mijas, namero 2

PROCEDIMIENTO DE EJ ECUCION: ADJUDICACION DEL APROVECHAMIEN-
TO URBANISTICO OBJETO DE EMBARGO.

La patrimonializacién de la edificabilidad se produce, conforme a nuestra
legislacién urbanistica, tnicamente con su realizacion efectiva y estd condicio-
nada en todo caso al cumplimiento de los deberes y el levantamiento de las
cargas propias del régimen que corresponda, en los términos dispuestos por
dicha legislacion, requiriendo todo acto de edificacién del correspondiente acto
de conformidad, aprobacién o autorizacién administrativa que sea preceptivo.
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Respecto al régimen del aprovechamiento urbanistico subjetivo, la sentencia
de la Sala Tercera del Tribunal Supremo de 15 de diciembre de 2010, seguida por
la de 22 de enero de 2016, sefala que las facultades o contenidos urbanisticos
artificiales, que no son inherentes a esa naturaleza, sino producto de la concreta
ordenacion urbanistica, como adiciones o afiadidos que derivan de la clasificacion
y calificacién prevista en una norma o plan de ordenacién, no pasan de ser meras
expectativas, que solo se adquieren, consolidan e ingresan en el patrimonio del
propietario mediante la participacién de este en el proceso urbanizador a través
del gradual cumplimiento de los deberes urbanisticos que son su contrapartida.
Con todo, puede diferenciarse el régimen de adquisicién del aprovechamiento
urbanistico subjetivo o patrimonializable, condicionada, como se ha dicho, al
cumplimiento de los deberes impuestos por la normativa urbanistica, de la adqui-
sicién dominical de la edificaciéon materializada en una determinada parcela, cuyo
régimen no puede ser otro que el sistema civil de adquisicién de derechos reales,
por accesién, o mediante la constitucién de derechos reales de vuelo o superficie.

El aprovechamiento urbanistico subjetivo reconocido al propietario, como
parte que es de las facultades de aprovechamiento que el derecho de propiedad
sobre una finca determinada atribuye a su titular, puede ser objeto de negocia-
ci6n juridica, ordinariamente vinculada a la titularidad de la finca, aunque nada
impide, en via de principios, que sea el aprovechamiento, y no la finca, el objeto
del negocio ni que el aprovechamiento se disocie de la propiedad de la finca de
que procede de modo similar a como se disgregan otras facultades del dominio
mediante la constitucién de derechos reales limitados. El negocio de transferencia
de aprovechamiento, sujeto, en principio, al régimen de disposiciéon de bienes
inmuebles, puede darse entre particulares o con la Administracién, puede ser
puramente voluntario o de caracter forzoso —como sucede en este caso— o,
por su funcién, puede ser de mera adquisiciéon patrimonial o servir de técnica
de gestion urbanistica, cuando lo permita la respectiva legislacién.

Por otra parte, desde el punto de vista de las fincas a las que afecta, el ne-
gocio de transferencia se puede producir entre fincas de un mismo propietario,
supuesto en que sera este quien la determine por acto unilateral, o entre fincas
de propietarios diferentes, supuesto en que hara falta un negocio juridico entre
los mismos. En los casos de transmisién entre fincas, no cabe soslayar la falta de
determinacién de la finca de destino a la que ha de acrecer el aprovechamiento
por la via de la apertura voluntaria de un folio registral independiente, como
finca registral especial, respecto del aprovechamiento objeto de transmisién, en
los términos autorizados por el articulo 39 del Real Decreto 1093/1997. Fuera de
estos supuestos, aunque pueda admitirse la validez civil de la transmisién por el
propietario de una parcela o solar, edificado o no, de todo o parte del aprove-
chamiento urbanistico subjetivo que pueda materializar en la misma, diferente
aqui del concepto estricto de transferencia como técnica equidistributiva, dicha
transmisién lo que deriva es en la formacién de una especial comunidad de
derechos recayentes sobre una misma unidad perimetral de terreno delimitable
por sus coordenadas de localizacion, cuya configuracion juridica debera articu-
larse mediante el régimen de la comunidad por cuotas ideales de propiedad o la
constituciéon de derechos reales de sobreedificacion o subedificacion.

Se admiten la posibilidad de que el aprovechamiento urbanistico de una
finca —en la medida que esté asi reconocido en el planeamiento urbanistico—,
que forma parte del contenido del dominio y por tanto esta implicito en la des-
cripcién meramente perimetral de la finca registral, pueda independizarse y a
modo de agregacién pasar a formar parte de la finca a la que se incorpora, como
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consecuencia del cumplimiento por su titular de los requisitos establecidos por
la legislacién urbanistica aplicable, haciéndose constar por nota marginal (cfr.
art. 77 del Real Decreto 1093/1997), o bien —a modo de segregacién— pasar a
formar finca registral independiente (cfr. art. 39 del Real Decreto 1093/2007).
Esta Direccién General ha admitido supuestos en que pueden acceder al Regis-
tro de la Propiedad no solo negocios o actos juridicos que tengan por objeto el
aprovechamiento cuando el mismo ha sido independizado de la finca de origen
mediante su inscripciéon en folio independiente como finca registral separada,
o ha sido transferido a otra finca distinta de la de origen, sino también cuando
dicha emancipacion de la finca de origen no se ha producido, esto es, cuando
el aprovechamiento todavia «forma parte del contenido del dominio y por tanto
esta implicito en la descripcién meramente perimetral de la finca registral» (cfr.
resolucién de 30 de mayo de 2009). Se ha admitido en la misma situacién, como
ya se ha dicho, la anotacién preventiva de embargo del exceso de edificabilidad
(descrito con todas las circunstancias y detalles que exige el articulo 34 del Real
Decreto 1093/1997) que corresponda a cierta finca registral, y que consta inscrito
a favor del promotor, cumpliendo el tracto sucesivo (cfr. resolucién de 30 de mayo
de 2009). Pero en caso de ejecucién del embargo habra de configurarse como
finca independiente o adscribirse por nota marginal a otra finca, lo que requerira
previamente, cuando concurran diversos titulares, configurar el correspondiente
régimen de comunidad de derechos recayentes sobre el territorio.

Ni de la certificacion municipal descriptiva del aprovechamiento urbanis-
tico embargado (en los términos exigidos por el articulo 34 del Real Decreto
1093/1997), ni del asiento de la anotacién preventiva de embargo resulta haber
sido objeto de la traba ni tener la consideracién de aprovechamiento urbanisti-
co patrimonializable la superficie construida bajo rasante en el nivel de planta
s6tano de los 1.047,41 metros cuadrados destinados a trasteros, que ni estan
previstos en el plan, ni fueron objeto de autorizacién mediante licencia, ni han
sido legalizados mediante su declaracién de asimilado a fuera de ordenacién, ni
tenian la consideracién previa de «sobrante de edificabilidad» (concepto referido
a superficie de edificabilidad consumible y no consumida, y no a construcciones
extralimitadas respecto de las que no proceda la accién de restablecimiento de
la legalidad urbanistica vulnerada por prescripcion), ni finalmente tales cons-
trucciones pueden entenderse amparadas y cubiertas por la cldusula estatutaria
incorporada a la escritura de declaraciéon de obra nueva y constitucién en régi-
men de propiedad horizontal del conjunto residencial en que se integran tales
construcciones. Pero es que en el caso de llegar a la ejecucion del embargo se
requeria su configuracién juridico-real con arreglo a las exigencias de nuestro
sistema registral y del folio real, lo que resulta especialmente relevante al haber-
se materializado o ejecutado las correspondientes obras (en la hipétesis de que
fuese admisible la consideracién de la superficie de trasteros adjudicada como
procedente de la materializacion del sobrante de edificabilidad).

Todo lo anterior se ha de sumar al hecho de que en el momento de pre-
sentarse el testimonio del decreto de adjudicacién en el Registro la anotacién
preventiva de embargo ha caducado, y que la reserva de los derechos sobre la
edificabilidad futura por parte del promotor, segin resulta del expediente, no
lleg6 a inscribirse en el Registro, por lo que la objecién senalada igualmente por
el registrador en su calificacion relativa a la existencia de terceros adquirentes
de las viviendas que no han sido parte en el procedimiento judicial de ejecucion
resulta asimismo relevante conforme al principio del tracto sucesivo (cfr. art. 20
de la Ley Hipotecaria).
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Resolucién de 12-6-2018
(BOE 25-6-2018)
Registro de la Propiedad de Santiago de Compostela, nimero 1

SEGREGACION: INSCRIPCION DE LA BASE GRAFICA.

Como ya se afirmé en resoluciones de 2 de septiembre de 2016 y 27 de sep-
tiembre de 2017, el articulo 9 LH debe ser interpretado en el sentido de incluir en
su ambito de aplicacién cualquier supuesto de modificaciéon de entidad hipotecaria
que conlleve el nacimiento de una nueva finca registral, afectando tanto a la finca
de resultado como al posible resto resultante de tal modificacién. El articulo 9 de
la Ley Hipotecaria se remite al procedimiento del articulo 199 en los supuestos en
los que la aportacion para inscripcién de la representacion grafica sea meramente
potestativa. De ahi que del propio tenor del articulo 9 se deduce la posibilidad de
inscripcién de representacion grifica sin tramitacion previa de dicho procedimiento,
en los supuestos en los que no existan diferencias superficiales o estas no superen
el limite méximo del 10% de la cabida inscrita y no impidan la perfecta identifica-
cion de la finca inscrita ni su correcta diferenciacion respecto de los colindantes.

La aportacién de una representacién grafica alternativa de la finca sobre la
que se tramite el correspondiente procedimiento no implica que deba aportarse
también la de las colindantes que pudieran resultar afectadas por la linea poli-
gonal de delimitacién de la finca asi representada.

Ya este Centro Directivo en resolucién de 4 de septiembre de 2017 (reite-
randose su doctrina en otras posteriores) afirmé, con apoyo en la resolucién de
20 de abril de 2017, que es posible la inscripciéon de una finca de reemplazo en
un procedimiento de concentracién parcelaria aun cuando no exista una total
coincidencia entre la descripcion literaria que figura en el titulo y la que resulta
de la representacién grafica catastral aportada, considerando lo dispuesto en los
articulos 204 y 206 de la Ley Hipotecaria y la ausencia de dudas de identidad o
correspondencia de la finca con dicha representacién gréfica.

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 invasion de fincas colindantes inmatriculadas
o se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad
hipotecaria. 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 inmatriculadas o se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria. 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.

Resolucién de 12-6-2018
(BOE 25-6-2018)
Registro de la Propiedad de Zafra

PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 201 LH: FORMA DE HACER LAS NOTIFI-
CACIONES A COLINDANTES.

Se ha manifestado ya esta Direccién General (resolucién de 11 de enero de
2016) afirmando que la subsanacién del defecto y la practica en su caso de la
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inscripcién solicitada no son obstaculo para la interposicién del recurso contra
la calificacion del registrador.

El articulo 201, apartado 1, de la Ley Hipotecaria regula el expediente para
rectificar la descripcién, superficie o linderos de cualquier finca registral y se
remite en cuanto a su tramitaciéon a las reglas que establece el articulo 203.
Debe recordarse, como se indicé en la resoluciones de 19 de julio de 2016 o
28 de noviembre de 2016 (entre otras), que el objeto de la intervencién de los
titulares colindantes en los procedimientos de concordancia del Registro con
la realidad fisica es evitar que puedan lesionarse sus derechos y en todo caso
que se produzcan situaciones de indefensién, asegurando, ademas que puedan
tener acceso al Registro situaciones litigiosas o que puedan generar una doble
inmatriculacién, siquiera parcial.

En cuanto a la forma de llevar a efecto las notificaciones requeridas por el
precepto, tal cuestiéon ya ha sido tratado por este Centro Directivo en resolu-
ciones de 7 de noviembre de 2017 y 23 de abril de 2018. La notificacién ha de
efectuarse «en la forma prevenida en esta Ley» y «en los domicilios que consten
en el Registro y, caso de ser distintos, en cualesquiera otros que resulten del
expediente». La remisién a «la forma prevenida en esta Ley» debe entenderse
realizada a la prevista en el Titulo VI de la Ley Hipotecaria en el que se regulan
los procedimientos para la concordancia entre el Registro de la Propiedad y
la realidad fisica y juridica extrarregistral, segiin la redacciéon dada por la Ley
13/2015, de 24 de junio. En este sentido, el articulo 199 de la Ley Hipotecaria
dispone que «la notificacion se hara de forma personal. En el caso de que alguno
de los interesados fuera desconocido, se ignore el lugar de la notificacién o, tras
dos intentos, no fuera efectiva la notificacién, se hara mediante edicto insertado
en el “Boletin Oficial del Estado”, sin perjuicio de utilizar, en todo caso, el siste-
ma de alertas previsto en la regla séptima del articulo 203». Siendo conocido el
interesado, previamente a la notificacién edictal, es preceptivo intentar por dos
veces la notificacion personal, salvo que nos encontremos ante un caso en el que
se ignore el lugar de la notificacién.

Segin se ha expuesto, los promotores indican la identidad de las personas a
quienes debe notificarse, asi como el lugar en que esta debe practicarse, por lo
que seria preceptivo, con caricter previo a la notificacién edictal, el intento de
notificaciéon en dos ocasiones antes de acudir al medio supletorio. Tal intento
efectivamente se realizé con éxito, segiin se indica en el fundamento anterior.

Resolucién de 12-6-2018
(BOE 25-6-2018)
Registro de la Propiedad de Palencia, nimero 3

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 mismo recurso que puede
interponerse contra una calificacién que deniegue o suspenda la inscripcién del
documento y, por tanto, debe tramitarse tal recurso a través del procedimiento
previsto en los articulos 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria.

Dados los efectos que, conforme al principio de prioridad registral produce el
asiento de presentacién en el Libro Diario (arts. 17 y 24 de la Ley Hipotecaria), es

2616 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 769, pags. 2579 a 2667



Resumen de Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado

légico que el legislador no quiera que dicho asiento se extienda mecanicamente
con la sola aportacion del titulo correspondiente al Registro. Por ello el registra-
dor ha de analizar cada documento, con el objeto de decidir si procede o no su
efectiva presentacion al Diario. El articulo 420.1 del Reglamento Hipotecario, en
consonancia con el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, ordena a los registradores
no extender asiento de presentacién de los documentos privados, salvo en los
supuestos en que las disposiciones legales les atribuyan eficacia registral. Este
Centro Directivo ha reiterado que la negativa a la practica de un asiento de pre-
sentacion solo debe realizarse cuando el documento cuya constancia registral se
solicita sea, palmaria e indudablemente, de imposible acceso al Registro.

Por ultimo, aunque —por hipétesis— la solicitud objeto de calificaciéon hu-
biera podido ser objeto de asiento de presentacién si hubiera reunido los re-
quisitos necesarios para ello, y tuviera que pronunciarse este Centro Directivo
respecto de la pretensién contenida en el recurso, debe recordarse que el objeto
del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de la propiedad
es exclusivamente determinar si la calificacion negativa es o no ajustada a Dere-
cho, como resulta de los articulos 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria. No tiene en
consecuencia por objeto cualquier otra pretension del recurrente, sefialadamente
la cancelacién de un asiento ya practicado al entender aquel que se fundamenta
en una calificacién errénea, cuestiéon reservada al conocimiento de los tribunales
(art. 66 de la Ley Hipotecaria).

Resolucién de 13-6-2018
(BOE 25-6-2018)
Registro de la Propiedad de Tacoronte

VIVIENDA HABITUAL DE LA FAMILIA: ARTICULO 1320 DEL CODIGO CIVIL
Y CONSTITUCION DE SERVIDUMBRE.

La Ley protege especialmente a la vivienda familiar habitual, tratese de vivien-
da simplemente conyugal, tratese de vivienda en la que, ademas de los cényuges
vivan los hijos comunes o los que cada cényuge hubiera habido antes del matri-
monio. 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 conyuge. Es indiferente cual de los dos cényuges sea el propietario o el
titular del derecho sobre la vivienda. Es indiferente la fecha en que la hubiera
adquirido la vivienda o el derecho sobre ella. Es indiferente cudl sea el régimen
econémico del matrimonio.

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

Ahora bien, no todo acto de disposicién sobre la vivienda familiar exige el
consentimiento del otro cényuge. Se requiere que el acto de disposicién afecte a
la vivienda familiar habitual. El consentimiento se exige para aquellos casos en
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que el acto de disposicién implica la eliminacién directa del bien del patrimonio
de su propietario, asi como aquellos negocios juridicos, como la hipoteca, que
llevan consigo posibilidades de que el bien en cuestiéon desaparezca de dicho
patrimonio, por la ejecucién en caso de impago de la deuda garantizada con el
derecho real.

El Cédigo no solo exige el consentimiento de ambos cényuges o, en su caso,
la autorizacién judicial para realizar un acto de disposicién sobre la vivienda
habitual, sino también para realizar un acto de disposicién de los derechos sobre
esa vivienda. Atendiendo a la finalidad de la exigencia legal y a la terminologia uti-
lizada, es claro que se encuentran comprendidos dentro del &mbito de aplicacion
de la norma las enajenaciones voluntarias, a titulo oneroso (como la compraventa
o la aportacién del inmueble a una sociedad, aunque fuera unipersonal) o a titulo
gratuito (como la donacién) del inmueble. Es igualmente claro que se encuen-
tran comprendidas dentro del &mbito de aplicacién de la norma la constitucién
de un usufructo o de un derecho de uso o habitacién o la constitucién de una
hipoteca en garantia de una obligacién ya que, en caso de incumplimiento, se
puede producir la realizacién forzosa del inmueble.

La constitucién del derecho real de servidumbre que grave la vivienda familiar
habitual es un acto dispositivo que, en principio, entra en el ambito del articu-
lo 1320 del Cédigo Civil. No obstante, atendiendo a la interpretacién jurispru-
dencial de este precepto legal, debe entenderse que la prevencion establecida en
el mismo no es aplicable en el presente caso, por tratarse de una servidumbre
externa a la vivienda habitual que solo afecta a una parte de un elemento anejo
a dicha vivienda (la azotea, que aun cuando forma parte del mismo edificio en
régimen de propiedad horizontal tiene acceso directo e independiente desde la
calle), sin que exista elemento objetivo alguno (cfr. la descripcién de la servidum-
bre en el apartado I de los «Hechos») del que resulte posibilidad de eliminacién
o sustancial privacion del goce de la vivienda o perturbaciéon de la convivencia
familiar en la misma. Ademads, como alega el recurrente, ni siquiera impide que
los propietarios del predio sirviente usen la zona de azotea afectada por la ser-
vidumbre, pues el uso no es exclusivo del predio dominante, y asi se especifica
en las normas de su constitucion.

Resolucién de 13-6-2018
(BOE 25-6-2018)
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 14

REPRESENTACION INDIRECTA: FIDUCIA CUM AMICO.

Dejando ahora de lado el expreso reconocimiento de efectos directos entre
tercero y representado que hace el parrafo segundo in fine del articulo 1717 del
Codigo Civil, para la tesis clésica, la gestién del representante en nombre propio
determinaba que la tnica vinculacion por efecto del negocio celebrado con el ter-
cero era exclusivamente la suya propia y que los tnicos efectos que derivaban de
la relacién de representacion eran internos u obligacionales. Consecuentemente,
se negaba cualquier tipo de vinculacion entre el tercero y el «dominus negotii» y
era necesario un acto posterior de transmisién del derecho real o personal a favor
del dltimo. Sin embargo, la tendencia hoy dominante se muestra partidaria de
afirmar que la denominada representacion indirecta o mediata es una auténtica
forma de representaciéon que, aunque de manera no exactamente coincidente
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con la representacién directa, permite atribuir efectos directos a la actuacién
del representante, con lo que se define correctamente la posiciéon de cada una
de las partes. La jurisprudencia del Tribunal Supremo no ha dudado en atribuir
efectos directos para el representado cuando el caracter ajeno de la gestion del
representante indirecto ha quedado suficientemente acreditado.

Admitida la adquisicién inmediata de la propiedad por el «dominus», el
siguiente problema que se presenta se concreta en la forma de acreditacion de
su titularidad que, de momento, puede quedar reservada u oculta. En esa situa-
cién, la via recta que permitira acreditar la titularidad del «dominus» podra ser
voluntaria, mediante la escritura otorgada por el representante y aquel en la que
el primero reconozca erga omnes el derecho del ultimo (cfr. art. 540 del Codigo
Civil). O, en caso de que no exista acuerdo entre las partes, la sentencia declarativa
de la relacién representativa y del dominio del sujeto representado, una vez que
en el proceso se haya justificado debidamente la relacién representativa. Ahora
bien, en relacién con la escritura de reconocimiento, no parece suficiente la mera
declaracién de las partes dirigida a reconocer la titularidad del «dominus», sino
que esa declaracion debe estar suficientemente justificada, a fin de acreditar de
manera suficiente la existencia de la relacién representativa. En este punto, ha
de atenderse a cada supuesto factico. Desde este punto de vista, aunque resulte
discutible la aplicacion de la ratificacién a la representacién indirecta —el ar-
ticulo 1259 del Cédigo Civil se refiere estrictamente a la actuaciéon en nombre
ajeno— lo que no resulta dudoso es la admisibilidad de una declaracién de las
partes dirigida a suplir la falta de acreditacién previa de la representacién o,
incluso, a completar la eventual falta de poder de representaciéon del actuante
(arts. 1727 y 1892 y 1893 del Cédigo Civil), siempre que esa declaracién vaya
acompariada de algiin hecho o circunstancia que permita afirmar que, atendi-
das las circunstancias, ha quedado suficientemente evidenciada la relacién de
representacién, lo que obliga necesariamente a atender a las circunstancias de
cada caso.

Las consecuencias anteriores no quedan desvirtuadas por la necesidad de
proteger a los terceros de buena fe que confiaron en la situacion de titularidad
formal o aparente del representante indirecto —por ejemplo, en caso de realizar
un acto dispositivo faltando a la confianza en él depositada—.

Es doctrina de este Centro Directivo que lo que accede a los libros registrales
es el titulo material por el que se produce la transmisién o la declaracién del
dominio que, a su vez, ha de estar consignado en un titulo formal de los previs-
tos en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, por lo que solo si el reconocimiento
de dominio tiene la condicién de titulo material transmisivo o declarativo del
dominio puede acceder al Registro de la Propiedad, y por ello es necesaria la
expresion de la causa (cfr. resolucién de 19 de enero de 1994). De aqui resulta
que el reconocimiento de dominio efectuado sin expresién de causa carece de
virtualidad traslativa y no procede su inscripcién. Sin embargo, en este caso el
reconocimiento de dominio no es, por tanto, un titulo carente de causa, sino que
en él se exterioriza la relacion de representacién que hasta ese momento habia
permanecido reservada.

La doctrina expuesta ha sido claramente corroborada en las sentencias del
Tribunal Supremo de 30 de mayo y 10 de junio de 2016, segin las cuales en la
convencién negocial de fiducia «cum amico», incluso cuando exista causa ilicita
o torpe, no sera aplicable la excepcion del articulo 1306 Cédigo Civil y los bienes
dados en esa confianza y bajo esa apariencia formal deberan ser restituidos siem-
pre que se encuentren bajo la titularidad del fiduciario y fueren reivindicables.
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Por cuanto antecede, las razones que apunta el recurrente en su escrito han
de ser claramente asumidas en esta resolucion, toda vez que: a) El reconocimiento
del dominio ha sido otorgado por las tnicas partes que deben hacerlo, en tanto
que por ellas se reconoce un pacto de fiducia y en el que no interviene en ningtin
momento el transmitente inicial, que no precisa saber el pacto de fiducia del
que es totalmente ajeno. b) La escritura objeto de la calificaciéon impugnada no
es, en puridad, una rectificacién o modificacion del titulo previo que requiera el
otorgamiento por los transmitentes que lo fueron en la escritura invocada por
la fiduciaria. c¢) Por ultimo, es el articulo 20 de la Ley Hipotecaria el que admite
la inscripcién de la escritura calificada negativamente, pues en ella se dan todos
los requisitos que permiten la inscripcién a favor de los herederos del fiduciante,
que acreditan formalmente ser los tnicos sucesores del mismo y de su esposa,
asi como la aceptacién de la herencia de ambos.

Resolucién de 13-6-2018
(BOE 25-6-2018)
Registro de la Propiedad de Piedrabuena

PROHIBICIONES DE DISPONER: EFECTOS.

En relacién con la naturaleza y alcance de las distintas modalidades de pro-
hibiciones de disponer, de acuerdo con la doctrina de este Centro Directivo, se
han de distinguir dos grandes categorias: — Las prohibiciones voluntarias y las
que tienen su origen en un procedimiento civil, tratan de satisfacer intereses basi-
camente privados: pueden cumplir funciones de garantia (vid. Ley 482 del Fuero
Nuevo de Navarra), de tutela (hasta que los hijos lleguen a determinada edad),
para lograr la plena satisfaccién de la voluntad del beneficiario de la prohibicién,
garantizar el resultado de un procedimiento o la caucién del mismo, etc. Por ello,
prevalece la finalidad de evitar el acceso al Registro del acto dispositivo realizado
por quien carece de poder de disposicion para ello al no habérsele transmitido
la facultad dispositiva. En consecuencia, si cuando otorgé el acto afectado por
la prohibicién de disponer no tenia limitado su poder de disposicion el acto fue
valido y debe acceder al Registro a pesar de la prioridad registral de la prohi-
bicién de disponer, aunque se entiende que la inscripcién del acto anterior no
implica la cancelacién de la propia prohibiciéon de disponer, sino que esta debe
arrastrarse. — Las adoptadas en los procedimientos penales y administrativos
lo que quieren garantizar es el cumplimiento de intereses publicos o evitar la
defraudacion del resultado de la sentencia penal o las responsabilidades que de
ella puedan derivar. Debe, en consecuencia, prevalecer el principio de prioridad
establecido en el articulo 17 frente a la interpretacién mas laxa del articulo 145
del Reglamento Hipotecario que se impone en las prohibiciones voluntarias y
derivadas de procedimientos civiles, provocando asi el cierre registral incluso
cuando se trata de actos anteriores a la prohibicién.

Por otro lado, también constituye doctrina consolidada de este Centro Direc-
tivo que la eficacia limitativa de las prohibiciones de disponer, cualquiera que
sea su origen (vid. resolucién de 31 de enero de 2013), ha de matizarse cuando
se trata del acceso al Registro de actos de disposicion forzosos, extrafios a la
voluntad del titular afectado por la anotacion, es decir cuando vienen impuestos
en procedimientos judiciales o administrativos de apremio u otros que impongan
una condena o conducta sobre el bien o derecho sometido a la prohibicién de
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disponer o enajenar. La responsabilidad universal patrimonial tiene una evidente
funcién estimuladora del cumplimiento voluntario y de garantia a priori, en cuan-
to que advierte al deudor y asegura al acreedor que su satisfaccién se procurara
a costa de cualquier bien de aquel, salvo los estrictamente excluidos por la Ley
misma. Esta funcién quedaria eliminada si se admitiese la inejecutabilidad de
los bienes sujetos a prohibiciéon de disponer.

En el presente supuesto se trata de una prohibicién de disponer de las previs-
tas en el articulo 170.6 de la Ley General Tributaria. Es por ello que, de acuerdo
con lo sefialado en los anteriores fundamentos de derecho, ha de permitirse
la inscripcién o anotacién de actos de naturaleza dispositiva sobre los bienes
sujetos a una prohibicién de disponer o de enajenar cuando aquellos vengan
ordenados en cumplimiento de la responsabilidad patrimonial del titular de los
bienes. Supuesto muy distinto al que es objeto del presente expediente (apor-
tacién de bienes inmuebles a sociedad limitada en una operacién de aumento
de capital social), que responde a la tipologia propia de los negocios juridicos
voluntarios. Si bien la aportacién social no puede equipararse completamente a
una compraventa, pues lo recibido por el aportante no es un precio sino acciones
o participaciones del capital social, si constituye un auténtico negocio juridico
traslativo, un verdadero negocio de enajenacion. La prohibicién de disponer del
articulo 170.6 de la Ley General Tributaria comprende una limitacién del poder
de disposicién de los bienes de una sociedad en el caso de embargo al titular de
las acciones o participaciones de la misma que ostente una situacién de control
efectivo en ella, con la finalidad de evitar una depreciacién de dichas participa-
ciones objeto de la traba de embargo y como medio de asegurar el pago de las
obligaciones tributarias contraidas por el titular de los titulos representativos del
capital social, algo que no queda garantizado en caso de admitirse la inscripcién
de la aportacién debatida.

No procede en consecuencia que esta Direccién General lleve a cabo un
pronunciamiento en relacién con documentos que no se pusieron a disposiciéon
de la registradora de la propiedad al tiempo de llevar a cabo su calificaciéon, sin
perjuicio de que llevandose a cabo una nueva presentacién se adopte un nuevo
acuerdo de calificacion en el que se haga referencia a dichos documentos (vid.
articulo 108 del Reglamento Hipotecario).

Resolucién de 19-6-2018
(BOE 4-7-20138)
Registro de la Propiedad de Tomelloso

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

Respecto de tal cuestion debe recordarse la doctrina reiterada de esta Direc-
cién General en relacién con el objeto del recurso (vid. entre otras muchas la
resolucién de 6 de junio de 2017), segiin la cual (con base en el articulo 326 de
la Ley Hipotecaria y en la doctrina del Tribunal Supremo, en sentencia de 22 de
mayo de 2000) el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de regis-
tradores de la Propiedad es exclusivamente determinar si la calificacién negativa
es 0 no ajustada a Derecho, como resulta de los articulos 19 y 19 bis de la Ley
Hipotecaria. No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretensién del
recurrente, sefialadamente la cancelacién de un asiento ya practicado al enten-
der aquel que se fundamenta en una calificacién errénea, cuestiéon reservada al
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conocimiento de los tribunales (art. 66 de la Ley Hipotecaria). Los asientos del
Registro se encuentran bajo la salvaguardia de los tribunales produciendo todos
sus efectos en tanto no se declare su inexactitud bien por la parte interesada,
bien por los tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente
establecidos (arts. 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).

Resolucién de 19-6-2018
(BOE 4-7-2018)
Registro de la Propiedad de San Sebastian de la Gomera

HERENCIA: CAUSANTE ALEMAN.

El causante fallece en 2005, por lo que de acuerdo con el articulo 84 de
la norma europea, Reglamento (UE) num. 650/2012, de 4 de julio, su sucesién
se rige por su ley nacional que conforme al articulo 9.8 del Cédigo Civil, es el
Derecho alemén. La registradora considera que no ha sido probado el Derecho
aleman en orden a establecer la bondad del certificado sucesorio —Erbschein—
como titulo sucesorio y por tanto su habilidad para fundamentar la particiéon de
herencia formalizada en la escritura publica calificada.

Al igual que la registradora no ignora el régimen econémico subsidiario de
primer grado en Alemania —y no requiere al respecto prueba especial, en cuanto
inscrito el bien de conformidad con su legislacion— no es razonable la exigencia
de prueba de Derecho sobre un certificado sucesorio cuyo alcance e interpretacion
ha sido tan reiteradamente analizado por este Centro Directivo, maxime cuando,
en forma ciertamente sucinta, el titulo calificado alude e incorpora los elementos
necesarios para su valoracion.

Resolucién de 19-6-2018
(BOE 4-7-2018)
Registro de la Propiedad de Sevilla, niimero 5

PUBLICIDAD FORMAL: REQUISITOS Y ALCANCE.

El registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia de calificacién de
los documentos presentados a inscripcién o de las solicitudes de emisién de pu-
blicidad formal 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 presentaciéon de otros titulos o solicitudes.
Por otro lado, el recurso no puede resolverse apoyandose en otros documentos o
datos ajenos a dicha presentacién y que se incorporen en el tramite de alegaciones.

Ante una solicitud de publicidad formal, el registrador, debe calificar en pri-
mer lugar, si procede o no expedir la informacién o publicidad formal respecto
de la finca o derecho que se solicita, atendiendo a la causa o finalidad alegada;
en segundo lugar, debera valorar la existencia de un interés legitimo, y en tercer
lugar, qué datos y circunstancias de los incluidos en el folio registral correspon-
diente puede incluir o debe excluir de dicha informacién.

La publicidad ha de ser para finalidades de la institucién registral. El inte-
rés alegado ha de ser conocido, legitimo y directo. Pero el registrador, como ha
sefalado la resolucién de 30 de mayo de 2014, en el ambito de su calificacion,

2622 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 769, pags. 2579 a 2667



Resumen de Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado

para considerar justificado ese interés no solo debe apreciar la literalidad de
la causa aducida, sino también su congruencia con el resto de datos que se le
proporcionen al requerir la informacién, de forma que la mera mencién de un
motivo, aun cuando sea de los considerados ajustados a la finalidad registral,
aisladamente considerado no podra dar lugar a la inmediata obtencién de la
nota simple o certificacién solicitada, sino que sera el analisis conjunto de to-
das las circunstancias que consten en la solicitud, el que determinara tanto la
apreciacion del interés alegado como la extension de los datos que, a su juicio y
bajo su responsabilidad, facilite el registrador al peticionario de la informacién.

Serian supuestos admisibles de inclusién del precio en la publicidad: a) cuan-
do los precios o valores solicitados lo sean de operaciones juridico-econémicas
en los que sean parte Gnicamente personas juridicas o empresarios individuales
o comerciantes; b) cuando, a juicio del registrador, se considere que dicho dato
estd incluido dentro de la publicidad del «trafico juridico inmobiliario», puesto
que la cesién vendria justificada por la normativa hipotecaria; c) cuando se
trate de permitir al solicitante el ejercicio de un derecho que tenga reconocido
por una norma con rango de Ley o en cumplimiento de un deber impuesto por
una norma de igual rango; y d) en el supuesto de que la peticién del precio se
realice por agencias que actien por cuenta de entidades financieras, acreditando
el encargo recibido y la entidad en cuyo nombre acttien, de conformidad con las
Circulares del Banco de Espana, referentes a la obligacion de cubrir los activos
calificados como dudosos, previa estimacién del deterioro de su valor, para lo
cual es necesario conocer los datos cuya cesion se pretende.

En los supuestos de ejercicio de acciones judiciales, como pone de manifiesto
el recurrente, los tribunales se han inclinado a otorgar preferencia al derecho a la
tutela judicial efectiva en su vertiente de uso de los medios de prueba a su alcan-
ce. En el caso objeto del presente expediente, si bien la concreta relacién entre
el dato registral solicitado (el precio de las ventas de las fincas) y la pretension
objeto del pleito seguido conectada con el mismo (fijacién de la contribucién a la
pensién alimenticia de la hija comtin) no figuraba en la solicitud de la certifica-
cion presentada en el Registro, si que constaba en la misma la circunstancia de
que el recurrente esta interesado en los datos registrales que solicita (precio de
las transmisiones inscritas) por razén del procedimiento de divorcio en el que
es parte, circunstancia que al entroncar con el derecho fundamental a la tutela
judicial efectiva debe entenderse que ampara, conforme a la doctrina antes ex-
puesta, su acceso a tal informacion.

Resolucién de 19-6-2018
(BOE 4-7-2018)
Registro de la Propiedad de Mazarrén

DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE: PROTECCION A TRAVES DEL
REGISTRO.

Se plantean por los mismos recurrentes, en relacién a la misma finca regis-
tral y respecto de una calificaciéon negativa realizada conjuntamente de sendas
escrituras, dos recursos en términos idénticos contra la citada calificacién. Es
doctrina de este Centro Directivo que al tratarse de los mismos recurrentes y
existir practica igualdad de los supuestos de hecho y contenido de las notas de
calificacién (méxime en este caso en que la calificacién ha sido conjunta respecto
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de ambos documentos), pueden ser objeto de acumulacién y objeto de una sola
Resolucién.

Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, segin
los principios basicos de todo procedimiento y conforme a la normativa vigen-
te, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcién
pretendida, aquella exprese también una motivacion suficiente de los mismos,
con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer con claridad
los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que se
basa dicha calificacién. La argumentaciéon en que se fundamenta la calificacion
es suficiente para la tramitacién del expediente si expresa suficientemente la
razén que justifica dicha negativa de modo que el interesado haya podido alegar
cuanto le ha convenido para su defensa.

La cuestion de la proteccién 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 regla
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.
Para la debida comprensién de este precepto debe contemplarse conjuntamente
con el contenido de toda la Seccién Cuarta del Capitulo IIT del actual Reglamento
de Costas. El eje fundamental sobre el que gira la tutela del dominio publico
maritimo-terrestre en esta regulacion es la incorporacion al Sistema Informatico
Registral de la representacién gréfica georreferenciada en la cartografia catas-
tral. Se pretende que el registrador pueda comprobar directamente, a la vista de
las representaciones graficas, la situacién de las fincas en relacién al dominio
publico y las servidumbres legales. Solo en el caso en que de tal comprobacién
resulte invasién o interseccién, procederia la solicitud por el registrador de un
pronunciamiento al respecto al Servicio Periférico de Costas.

No obstante, esta determinacion previa solo debe ser exigible a aquellas fincas
que, segin los datos que consten en el Registro o a los que tenga acceso el regis-
trador por razén de su cargo, como los datos catastrales (cfr. por todas, resolucién
de 23 de abril de 2018), o que se desprendan del propio titulo inscribible, linden
con este dominio publico o puedan estar sujetas a tales servidumbres (arts. 15
de la Ley de Costas y 35 y 36 del Reglamento General de Costas).

En el caso de este expediente, el registrador justifica la exigencia de apor-
tacion previa del certificado del Servicio de Costas en la sospecha de la posible
colindancia de la finca con el dominio publico maritimo-terrestre, al hallarse
situada en «en zona muy préxima al mar». La formulacién por el registrador de
la sospecha de colindancia o invasién debe estar fundada sobre datos objetivos
que resulten de los documentos presentados o de los asientos del Registro, o de
otros datos a que tenga acceso el registrador por razén de su cargo. Y esto es
precisamente lo que sucede en el presente caso en el que el dato de que la finca
parece lindar con el dominio ptblico maritimo-terrestre resulta de la certificacién
catastral de la parcela correspondiente con la finca registral objeto de debate
incorporada a las escrituras calificadas.

El hecho de que la inmatriculacién de la finca, practicada en el afio 2006,
tuviese lugar bajo la vigencia del articulo 15 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de
Costas, sin objecién alguna derivada de una posible invasiéon del dominio publico,
y siendo la descripcién de la finca contenida en la escritura ahora calificada igual
que la contenida en el folio registral, no permite en este caso obviar el obstaculo
sefialado por el registrador en su calificacién. Por un lado, porque la exigencia
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de aportacion de la certificacion acreditativa de la no invasién no es privativa ni
exclusiva de la inmatriculacién de la finca. Y por otro lado, porque, como des-
taca el registrador en su informe, la informacién sobre la concreta delimitaciéon
perimetral de la finca contenida en el titulo cuya calificacién provoca la presente
es mayor y mas precisa que la obrante en la inscripcién y titulos previos.

Es evidente que cuando la Administracién Pablica haya cumplido debidamen-
te el mandato legal de inmatricular o inscribir sus bienes de dominio publico en
el Registro de la Propiedad, estos gozaran de la maxima proteccion posible, pues
la calificacién registral tratara por todos los medios a su alcance de impedir en lo
sucesivo ulteriores dobles inmatriculaciones, ni siquiera parciales, que pudieran
invadir el dominio publico ya inscrito. Pero la proteccién registral que la Ley
otorga al dominio publico no se limita exclusivamente al que ya consta inscrito,
sino que también se hace extensiva al dominio publico no inscrito (como es el
caso del presente expediente), pero de cuya existencia tenga indicios suficien-
tes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretensiéon de
inscripcion.

Resolucién de 20-6-2018
(BOE 4-7-2018)
Registro de la Propiedad de Carballo

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: TRABADO SOBRE UN BIEN PRIVA-
TIVO DE UN CONYUGE QUE ANTES HABIA SIDO GANANCIAL POR DEUDAS
CONTRAIDAS POR EL OTRO CONYUGE.

Tiene razon la registradora en el informe incorporado a este expediente al
negar la posibilidad de practicar anotacién por defecto subsanable cuando se halla
pendiente de resolucién un recurso interpuesto contra la calificacion, puesto que,
dado el régimen especifico de prérroga del asiento de presentacién derivado de
la interposicién del recurso, carece de sentido dicha anotacién.

Conforme a la doctrina de este Centro Directivo, apoyada en la jursiprudencia
del TS y del TC, el registrador puede y debe calificar si se ha cumplido la exigen-
cia de tracto aun cuando se trate de documentos judiciales, ya que precisamente
el articulo 100 del Reglamento Hipotecario permite al registrador calificar del
documento judicial «los obstdculos que surjan del Registro», y entre ellos se
encuentra la imposibilidad de practicar un asiento registral si no ha sido parte
o ha sido oido el titular registral en el correspondiente procedimiento judicial.

La anotacién del embargo trabado sobre bienes privativos de un cényuge,
cuando tales bienes habian sido antes de cardcter ganancial, por deudas con-
traidas por el otro consorte ha sido siempre una cuestién compleja que ha dado
lugar a diferentes pronunciamientos de este Centro Directivo. En la actualidad,
después de la reforma operada por el Real Decreto 1867/1998, de 4 de septiem-
bre, esta cuestién se encuentra regulada en el articulo 144.4, parrafo segundo,
del Reglamento Hipotecario.

Deben tenerse en cuenta estas premisas esenciales: —No existiendo en nuestro
Codigo Civil una presunciéon de ganancialidad de las deudas contraidas durante
la vigencia de la sociedad de gananciales (cfr. arts. 1362 y 1365 del Cédigo Civil),
ninguna deuda contraida por un solo cényuge puede ser reputada ganancial y
tratada juridicamente como tal mientras no recaiga la pertinente declaracion
judicial en juicio declarativo entablado contra ambos cényuges; —De los articu-
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los 1333 del Cédigo Civil y 77 de la Ley del Registro Civil, se desprende que
para que las capitulaciones matrimoniales, o cualquier otro acto que implique
la modificacién del régimen econémico-matrimonial, surta efectos frente a los
acreedores de cualquiera de los cényuges, sera preciso que se hayan inscrito en
el Registro Civil, o bien, respecto de cada inmueble en particular, que se haya
verificado la inscripcion en el Registro de la Propiedad; —No deben tampoco
olvidarse las garantias civiles de que gozan los acreedores en el proceso de liqui-
dacién de la sociedad de gananciales. En concreto debe citarse el articulo 1401
del Codigo Civil.

Por ello, para practicar la anotacién en estos casos es preciso: —Que el
procedimiento del que resulta el mandamiento que ordena la anotacién se haya
dirigido contra ambos cényuges. —Que, aun tratindose de un procedimiento
dirigido solo contra el cényuge deudor, se cumplan los dos requisitos previstos
en el articulo 144.4, parrafo segundo, segtn la interpretacién que respecto de los
mismos ha mantenido esta Direccién General: que del mandamiento resulte la
responsabilidad del bien por la deuda que motiva el embargo y que conste la noti-
ficacion del embargo al conyuge titular, antes de que el acto que ha provocado la
modificacién del régimen econémico matrimonial haya producido efectos frente
a terceros. Ahora bien, tal y como ha reiterado este Centro Directivo, es preciso
que sea ganancial la deuda contraida por el conyuge deudor bajo la vigencia del
régimen econémico-matrimonial de sociedad de gananciales, y asi sea declarado
en juicio declarativo previo entablado contra ambos cényuges.

Resolucién de 20-6-2018
(BOE 4-7-2018)
Registro de la Propiedad de Guia de Isora

PUBLICIDAD FORMAL: NOTA SIMPLE NEGATIVA SOLICITADA POR UN
NOTARIO.

El registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia de calificacién de
los documentos presentados a inscripcién o de las solicitudes de emisién de pu-
blicidad formal 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 presentaciéon de otros titulos o solicitudes.
Por otro lado, el recurso no puede resolverse apoyandose en otros documentos o
datos ajenos a dicha presentacién y que se incorporen en el tramite de alegaciones.

Ante una solicitud de publicidad formal, el registrador, debe calificar en pri-
mer lugar, si procede o no expedir la informacién o publicidad formal respecto
de la finca o derecho que se solicita, atendiendo a la causa o finalidad alegada;
en segundo lugar, debera valorar la existencia de un interés legitimo, y en tercer
lugar, qué datos y circunstancias de los incluidos en el folio registral correspon-
diente puede incluir o debe excluir de dicha informacién.

A la vista de los anteriores razonamientos es indudable que la solicitud de
nota simple realizada por el notario cumple los requisitos del interés legitimo
asi como el respeto integro a la ley en materia de proteccién de datos. En el
presente caso la solicitud del notario cumple plenamente todos los requisitos
exigidos. Ademas, encuentra amparo en el articulo 222.5 de la Ley Hipotecaria.
De este precepto se desprende, en su ultimo apartado, que si bien la nota simple
tiene por objeto el contenido de los asientos de Registro, nada obsta para que
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la informacién solicitada pueda ser de caracter negativo referida a la falta de
inscripcion de la finca, sin perjuicio del valor puramente informativo que la ley
atribuye a la nota simple.

Resolucién de 20-6-2018
(BOE 4-7-2018)
Registro de la Propiedad de Sepilveda-Riaza

INMATRICULACION POR EL PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 203 LH: PO-
SIBILIDAD DE DISIPAR LAS DUDAS APRECIADAS POR EL REGISTRADOR
SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

En la inmatriculacién que se pretenda al amparo de los articulos 203 y 205
de la LH, la aportacién de certificacion catastral descriptiva y grafica sigue sien-
do requisito propio de la inmatriculacién, asi como instrumento imprescindible
para incorporar la representacion grafica de la finca a los libros del Registro, y
requisito esencial para practicar la primera inscripcién de una finca. Y resulta
que en el concreto procedimiento de concordancia regulado en el articulo 203 —al
igual que en el regulado en el articulo 205—, no existe expresa prevision legal
de admisién de representaciones graficas alternativas a la catastral, a diferencia
de lo que ocurre en otros muchos preceptos del Titulo VI.

En el caso de este expediente hay una evidente falta de coincidencia. Es po-
sible, no obstante, prescindir de una representacién grafica cuando la finca a que
se refiere carezca de existencia actual por haberse producido una modificacién
hipotecaria posterior en la que se aporte la representacién gréfica que en defi-
nitiva tiene la finca, siempre que ambas operaciones accedan simultdneamente
al Registro. Sin embargo, en el presente caso no puede estimarse la alegacién
recurrente ya que de la documentacién presentada en el Registro no resulta la
descripcion de la finca resultante de la agrupacién que pretende tener acceso
simultdneamente a la inmatriculacion.

En cuanto a la justificacion de las dudas de identidad, como ha reiterado
este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca
por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha
de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados. En el presente
caso las dudas no se encuentran justificadas a la vistas de las circunstancias de
hecho que concurren en el presente caso, que resultan del titulo presentado y
de los asientos del Registro.

La constancia registral de la referencia catastral conforme al articulo 9.a)
de la Ley Hipotecaria tiene unos efectos limitados ya que en ningun caso pue-
de equipararse con la coordinacién grafica a la que se refiere el articulo 10 de
la Ley Hipotecaria, no supone la inscripcién de la representacién grafica ni la
rectificacién de la descripcion literaria conforme a la misma. Resulta por tanto
suficientemente acreditada la diferente localizacién de las fincas, corroborada
por la titular que segun el registrador resultaria perjudicada, considerando que
la referencia catastral es un cédigo alfanumérico identificador que permite situar
el inmueble inequivocamente en la cartografia oficial del Catastro (art. 6.3 de la
Ley del Catastro Inmobiliario).

La regla tercera del citado articulo 203.1 recoge que tras la solicitud de certifi-
cacién por parte del notario autorizante del expediente, el registrador debe emitir
un juicio sobre la posible constancia como inmatriculada (parcial o totalmente)
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del nuevo objeto cuyo acceso a los libros del registro se solicita, o indicar si tie-
ne dudas sobre esa posible inmatriculacién previa. A pesar de esta previsiéon de
archivo del expediente para los casos en que se albergan dudas por el registrador,
debe admitirse la posibilidad de continuar con la tramitacién de mismo, pudien-
do el notario realizar actuaciones y pruebas que permitan disipar tales dudas.

Resolucién de 20-6-2018
(BOE 4-7-2018)
Registro de la Propiedad de Cartagena, namero 3

PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 201 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD
DE LA FINCA.

El registrador al tiempo de expedir la certificacion debe manifestar las dudas
de identidad que pudieran impedir la inscripcién una vez terminado el proce-
dimiento, ya que de este modo se evitan a los interesados dilaciones y tramites
innecesarios (cfr. resoluciéon de 8 de junio de 2016). Y ello sin perjuicio de la
calificaciéon que procede efectuar una vez concluida la tramitacién ante notario,
a la vista de todo lo actuado, conforme al tltimo parrafo del articulo 201.1 y de
la regla sexta del articulo 203, sin que sea pertinente en dicho momento apreciar
dudas de identidad, salvo que de la tramitacién resulte un cambio en las circuns-
tancias o datos que se tuvieron a la vista al tiempo de expedir la certificacion.

La expresion de dudas de identidad al comienzo del procedimiento, no impide
continuar con la tramitacién del mismo, pudiendo el notario realizar actuaciones
y pruebas que permitan disipar tales dudas. Si estas dudas no se han expresado
por el registrador al expedir la certificacién, no puede pretender plantearlas al
presentarse a inscripcion el acta de conclusion del expediente.

Resolucién de 27-6-2018
(BOE 9-7-2018)
Registro de la Propiedad de Jaén, nimero 1

PROPIEDAD HORIZONTAL: REQUISITOS PARA CAMBIO DE USO DE UN PISO
O LOCAL.

Esta Direccién General ya expres6 en su resolucién de 12 de diciembre de
1986, que no es funcién de los estatutos la definicién casuistica del contenido
dominical sobre los elementos privativos de la propiedad horizontal, sino, a lo
sumo, la articulacién normativa de la zona de friccién derivada de la interde-
pendencia objetiva entre derechos de anéloga naturaleza, de modo que en las
hipétesis no contempladas, sera regla la posibilidad de cualquier uso, siempre que
este sea adecuado a la naturaleza del objeto y no vulnere los limites genéricos
de toda propiedad o los especificos de la propiedad horizontal. Para que dichas
limitaciones tengan alcance real y excluyente de otros usos posibles es preciso
por un lado que estén debidamente recogidas en los estatutos (vid. resoluciones
de 12 de diciembre de 1986 y 23 de marzo de 1998) y por otro que lo sean con
la debida claridad y precisién (resolucién de 20 de febrero de 1989).

Por su parte, la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo (vid. sentencias cita-
das en los «Vistos»), tras declarar que el derecho a la propiedad privada es un
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derecho reconocido por el articulo 33 de la Constitucién y que esta concebido
ampliamente en nuestro ordenamiento, sin mas limitaciones que las establecidas
legal o convencionalmente (limitaciones que, en todo caso, deben ser interpre-
tadas restrictivamente), ha entendido reiteradamente que la mera descripciéon
del inmueble no supone una limitacién del uso o de las facultades dominicales,
sino que la eficacia de una prohibicién de esta naturaleza exige una estipulacion
clara y precisa que la establezca. En el supuesto que da lugar a la presente no
existe causa alguna derivada del régimen de propiedad horizontal que impida
la inscripciéon del cambio de uso solicitado. No consta que la transformacién
realizada por los interesados cambiando el destino de su local a vivienda afecte
a elementos comunes del inmueble, modifique las cuotas de participacién, me-
noscabe o altere la seguridad del edificio, su estructura general, su configuraciéon
o estado exteriores.

De la regulacién urbanistica resulta indubitado que el uso autorizado no es
una caracteristica accidental de la edificacion sino que forma parte de su estruc-
tura, integrando el contorno que delimita su contenido. De aqui se sigue que la
alteracion del uso permitido implica una alteracién del contenido del derecho
de propiedad, de la propiedad misma. El control administrativo en relacién a si
una edificacién concreta y determinada puede ser objeto de un uso especifico se
lleva a cabo con carécter previo mediante la oportuna licencia de edificacion y
determinacién de usos y posteriormente con la licencia de ocupacién. La inscrip-
cién se verifica acreditando la concurrencia de los requisitos establecidos por la
normativa urbanistica o bien acreditando por medio de certificado o documento
habil que han transcurrido los plazos para el ejercicio de medidas de restableci-
miento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién de conformidad
con lo previsto en el articulo 28.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015.

Este Centro Directivo ha afirmado (vid. resoluciones de 5 de agosto y 13 de
noviembre de 2013, 21 de abril de 2014 y 13 de mayo, 12 de septiembre y 13 y
30 de noviembre de 2016), que el cambio de uso de la edificacion es equiparable
a la modificacién de la declaraciéon de obra inscrita, como elemento definitorio
del objeto del derecho, y por tanto, su régimen de acceso registral se basara en
cualquiera de las dos vias previstas por el articulo 28 de la Ley estatal de Suelo,
con independencia del uso urbanistico previsto en planeamiento y el uso efecti-
vo que de hecho, se dé a la edificacién. Como resulta del supuesto de hecho, la
solicitud de inscripcién se fundamenta en la consideraciéon de quedar acreditado,
por medio de certificado de técnico, que ha transcurrido el plazo exigido por
la norma aplicable para adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica que impliquen su demolicién.

Resolucién de 21-6-2018
(BOE 10-7-2018)
Registro de la Propiedad de Ciudad Real, nimero 1

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: DEMANDA Y REQUERI-
MIENTO DE PAGO AL TERCER POSEEDOR.

Se debate en el presente expediente sobre si es inscribible un decreto de
adjudicacién en procedimiento de ejecucién directa sobre bienes hipotecados
y practicables las consiguientes cancelaciones ordenadas en el correspondiente
mandamiento de cancelacién de cargas si en el procedimiento no se ha deman-
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dado a la sociedad mercantil que, no siendo deudora del préstamo hipotecario
ni hipotecante no deudora, adquirié la finca ejecutada e inscribi6 su adquisicién
después de iniciarse el procedimiento, pero antes de expedirse la preceptiva cer-
tificacién de dominio y cargas.

Conforme a los articulos 132 LH y 685 LEC es necesaria la demanda y reque-
rimiento de pago al tercer poseedor de los bienes hipotecados que haya acreditado
al acreedor la adquisicién de sus bienes, entendiendo la Ley Hipotecaria que lo
han acreditado quienes hayan inscrito su derecho con anterioridad a la nota
marginal de expediciéon de certificacién de cargas. El principio constitucional
de proteccion jurisdiccional de los derechos y de interdiccion de la indefension
procesal exige que el titular registral afectado por el acto inscribible, cuando no
conste su consentimiento auténtico, haya sido parte o haya tenido, al menos, la
posibilidad de intervencién, en el procedimiento determinante del asiento. De
conformidad, pues, con esta doctrina constitucional el tercer adquirente debe
ser demandado en el procedimiento hipotecario si antes de la interposiciéon de
la demanda tiene su titulo inscrito quedando suficientemente acreditada frente
al acreedor (art. 685.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) desde el momento que
este conoce el contenido de la titularidad publicada.

Diferente tratamiento ha de darse a un caso como el que ahora se analiza,
en el que la inscripcién a favor del tercer adquirente se ha producido una vez
interpuesta la demanda frente al que hasta entonces era titular registral (en
concreto, seis dias después) y con anterioridad a la expedicion de la preceptiva
certificacién de dominio y cargas, momento en que queda consignado regis-
tralmente el comienzo del procedimiento, en cuyo caso resulta de aplicacién lo
dispuesto en el articulo 689 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, siendo suficiente la
notificacién para que pudiera intervenir en la ejecucion, conforme a lo dispuesto
en el articulo 662 del mismo texto legal.

Resolucién de 21-6-2018
(BOE 10-7-2018)
Registro de la Propiedad de Reus, nimero 2

RECONOCIMIENTO DE DOMINIO: CAUSA. CONVENIO REGULADOR DE LA SE-
PARACION O DIVORCIO: AMBITO. CALIFICACION REGISTRAL: REQUISITOS.

Como cuestién previa, debe recordarse que, como tiene declarado esta Direc-
cién General, de conformidad con el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el recurso
debe recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmedia-
tamente con la calificacion del registrador, rechazdndose cualquier otra pretensiéon
basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma.

Lo que accede a los libros registrales es el titulo material por el que se produce
la transmisién o la declaracién del dominio que, a su vez, ha de estar consignado
en un titulo formal de los previstos en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, por
lo que solo si el reconocimiento de dominio tiene la condicién de titulo material
transmisivo o declarativo del dominio puede acceder al Registro de la Propiedad,
y por ello es necesaria la expresién de la causa. Como ha reiterado la citada
resolucién de 13 de junio de 2018, es inscribible el reconocimiento del dominio,
como adecuacién de la titularidad formal a la realidad, siempre que se otorgue
por las tnicas partes que deben hacerlo, en tanto que por ellas se reconoce un
pacto de fiducia, sin que pueda mantenerse que sea un titulo carente de causa si
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en él se exterioriza la relaciéon de representaciéon que hasta ese momento habia
permanecido reservada.

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 beneplécito de la aprobacién 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 sefiala 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 es evidente que el
reconocimiento de dominio que lleva a cabo un tercero a favor de uno de los
conyuges excede del contenido tipico y adecuado del convenio regulador privado
como titulo para acceder al Registro de la Propiedad.

También debe confirmarse el defecto expresado en su calificacién por el
registrador consistente en la falta de constancia del consentimiento de la titular
registral que lleve a cabo el reconocimiento, quien no es parte en el procedi-
miento de divorcio.

Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, segin
los principios basicos de todo procedimiento y conforme a la normativa vigen-
te, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcién
pretendida, aquella exprese también una motivacién suficiente de los mismos,
con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer con claridad
los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que se
basa dicha calificacion.

Resolucién de 21-6-2018
(BOE 10-7-2018)
Registro de la Propiedad de Corralejo

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

El articulo 205 de la Ley Hipotecaria establece que «el Registrador debera
verificar la falta de previa inscripcion de la finca a favor de persona alguna y no
habra de tener dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca
cuya inmatriculacién se pretende con otra u otras que hubiesen sido previamente
inmatriculadas». Como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que se for-
mule 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 los «Vistos»). Debe recordarse
también, como ya ha sefialado este Centro Directivo, que en todo caso el registra-
dor debe extremar el celo en las inmatriculaciones para evitar que se produzca
la indeseable doble inmatriculacién. De lo expuesto, y en los términos que se
expresa la nota de calificacién, este Centro Directivo no puede sino concluir que
las dudas de la registradora estan suficientemente fundadas, y que, por tanto, el
defecto ha de ser confirmado.

Ya no cabe, en modo alguno, la aplicaciéon de lo dispuesto en los articulos 300
y 306 del Reglamento Hipotecario, pues, como ya sefal6 la citada resolucion de 17
de noviembre de 2015, «deben entenderse tacitamente derogados todos los articulos
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del Titulo VI del Reglamento Hipotecario, los cuales fueron dictados en ejecucion del
anterior Titulo VI de la Ley Hipotecaria, pues la nueva redaccién legal es en si misma
suficientemente detallada, y basada en principios inspiradores totalmente diferentes
de los que dieron cobertura en su dia a los articulos reglamentarios que, ahora, por
ello, han de entenderse integramente derogados a partir del 1 de noviembre de 2015».

Resolucién de 26-6-2018
(BOE 10-7-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 4

PROPIEDAD HORIZONTAL: AUTORIZACION ADMINISTRATIVA PARA LOS
CASOS DE DIVISION DE DEPARTAMENTOS INDEPENDIENTES.

El registrador, al ejercer su competencia de calificacién de los documentos
presentados a inscripcién, no esta vinculado, habida cuenta del principio de
independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros
registradores, como tampoco lo esta por las propias resultantes de la anterior
presentacién de otros titulos.

En el caso del presente expediente la discusion versa sobre el titulo admi-
nistrativo habilitante exigido a efectos de inscribir la divisién en cuotas ideales
atributivas de derechos de utilizacién exclusiva realizada sobre un local comercial
en régimen de division horizontal, estando el local destinado a uso comercial.
No hay duda de que tras la redaccion dada al articulo 10.3.b) de la Ley sobre
propiedad horizontal por la Ley 8/2013, de 26 de junio, la realizacién de algtin
acto de division, segregacion o agregacion, con la finalidad recogida en dicho
precepto, respecto de pisos, locales o anejos que formen parte de un edificio en
régimen de propiedad horizontal requiere la previa autorizacién administrativa
como acto de intervencion preventiva que asegure su adecuacion a la norma de
planeamiento. Sin embargo este requerimiento no es pleno, ya que se condicio-
na en el inciso final del parrafo primero de la letra b) antes transcrito a que
«concurran los requisitos a que alude el articulo 17.6 del texto refundido de la
Ley de Suelo» [actualmente, articulo 26.6 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre. Seran de plena aplicacién las excepciones contenidas en el ar-
ticulo 26.6 del Real Decreto Legislativo 7/2015, por remisién directa del citado
articulo 10.3.b) de la Ley sobre propiedad horizontal, por lo que no ser4 exigible
la intervencién administrativa en los supuestos siguientes: a) cuando el nimero y
caracteristicas de los elementos privativos resultantes del complejo inmobiliario
sean los que resulten de la licencia de obras que autorice la construccién de las
edificaciones que integren aquel, y b) cuando la modificacién del complejo no
provoque un incremento del nimero de sus elementos privativos].

Cabe afirmar, no obstante el caracter basico de la normativa citada, que la
determinacién del concreto titulo administrativo habilitante exigido para los actos
de division o segregacién de locales y demas previstos en el citado articulo 10.3 de
la Ley sobre propiedad horizontal, correspondera a la legislacién autonémica com-
petente. En caso de no concretar dicha normativa el tipo de titulo administrativo
habilitante, y a los efectos de cumplir la exigencia de autorizacién administrati-
va requerida «en todo caso» por el citado articulo 10, esta Direccién General (cfr.
resolucién de 26 de octubre de 2017) ha estimado suficiente, a efectos de inscrip-
cién, que se acredite la resolucion administrativa de la que resulte autorizado el
acto de divisién de locales, como puede ser la licencia o, en su caso declaracién
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responsable, de obra para segregacién de local, independiente del uso final del
mismo, o cuando el mencionado elemento ya se encuentra autorizado en una
licencia de obra u actividad, interpretaciéon apoyada en la propia excepcién que
ampara el articulo 26.6.a) de la Ley de Suelo, todo ello de modo conforme a la ley
urbanistica autonémica y por remision de esta, a las ordenanzas locales respectivas.

De acuerdo con la legislacién urbanistica madrilefia, no puede afirmarse que
la divisién o segregacién de pisos o locales constituya una actividad sujeta al
régimen de comunicacién previa o declaracion responsable, sino que se trata de
un acto que requiere, en todo caso, la obtencién de la correspondiente licencia,
la cual sera tramitada por el procedimiento comun a que se refiere la Ordenanza
Municipal de Tramitacién de Licencias Urbanisticas de 23 de diciembre de 2004.

Resolucién de 26-6-2018
(BOE 10-7-2018)
Registro de la Propiedad de Sagunto, niimero 2

DOCUMENTO PUBLICO ELECTRONICO: REQUISITOS PARA SU ACCESO AL
REGISTRO

Conforme al articulo 326, parrafo segundo, que dispone «el plazo para la
interposicién serda de un mes y se computara desde la fecha de la notificacion
de la calificacion», el recurso se interpuso en plazo, ya que no ha transcurrido
el mes desde el dia en que se notificé la calificacién (22 de marzo) hasta el de
interposicion del recurso que fue el dia 28 de marzo de 2018.

En relacién con el fondo del asunto, debe recordarse que los requisitos for-
males a efectos de inscripcién que se exigen en los documentos administrativos
electrénicos vienen recogidos en el articulo 112.5 de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social. El registra-
dor debe calificar si el 6rgano de recaudacién competente ha expedido efectiva-
mente el mandamiento de embargo con sujecién a lo dispuesto en la legislacién
hipotecaria y tributaria, y si el mandamiento ha sido expedido con las formas y
solemnidades prescritas por las leyes.

Concretamente en el ambito de la Diputacién de Valencia existe un Convenio
de Colaboracion entre el Colegio de Registradores y aquella en el que su disposicion
quinta permite la presentacién de documentos anotables o inscribibles en los re-
gistros expedidos por la Diputacién por medios electrénicos con firma reconocida.

Por lo expuesto, y segin resulta del propio expediente, el defecto no puede
confirmarse, toda vez que el documento presentado telematicamente esta firmado
electrénicamente y entre los datos incorporados en el «<XML>» se encuentran datos
del presentante, del ordenante y del funcionario que actiia en representacion del
ordenante.

Resolucién de 27-6-2018
(BOE 10-7-2018)
Registro de la Propiedad de Jijona

UNIDADES MINIMAS DE CULTIVO: INTERPRETACION DEL ARTICULO 80
DEL RD 1093/1997

En el presente caso, la recurrente no especifica cual es el supuesto de ex-
cepcion de entre los previstos en la legislaciéon de unidades minimas de cultivo
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es al que se acoge. Lo que alega como motivo esencial de su recurso es que, a
su juicio, dado que han transcurrido més de cuatro meses desde la fecha de la
comunicaciéon remitida por el Registro a la Conselleria de Agricultura, Medio
Ambiente, Cambio Climatico y Desarrollo Rural sin que haya recaido resolucién
expresa por parte de dicho organismo administrativo declarando la nulidad de
la segregacion, la registradora en cumplimiento del articulo 80 del Real Decreto
1093/1997 debi6 proceder a la inscripcién solicitada. Este primer argumento
impugnativo, sin embargo, no puede prosperar. La cronologia de fechas es la
siguiente: el dia 10 de noviembre de 2017 el Registro remite a la Conselleria la
comunicacion prevista en el citado articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, co-
municacién que se recibe en destino el 15 inmediato siguiente. Por su parte, el
escrito de contestacién de la Conselleria fechado el dia 15 de febrero de 2018 se
recibe en el Registro el dia 23 del mismo mes. La calificacién negativa se extien-
de el dia 9 de marzo de 2018, fecha en la que, por tanto, no habia transcurrido
todavia el mencionado plazo de cuatro meses.

En estos casos de remisién a la Consejeria, interpretado correctamente el
articulo 80 del RD 1093/97, el asiento de presentacién quedara prorrogado hasta
un limite de ciento ochenta dias a contar de la fecha de la remisién, es decir,
por un plazo superior a los cuatro meses a que se refiere el articulo 80, con
objeto de cubrir el plazo posterior de calificacién y, en su caso, despacho (este
si conforme a lo previsto en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria(que comenzara
de nuevo al término del reiterado plazo de cuatro meses (si no hubo contesta-
cién por parte de la Administracién) o desde la aportacién del correspondiente
documento administrativo declarando la existencia en el supuesto de hecho de
una causa de excepcién, de entre las previstas legalmente, o la nulidad de la
segregacién o division.

Alega igualmente la recurrente que en el presente caso la interesada obtuvo del
Ayuntamiento, como Administraciéon urbanistica competente, la correspondiente
licencia de segregacion. Ahora bien, el supuesto de hecho objeto del presente
expediente no es el de una parcelaciéon urbanistica, por lo que la licencia de
segregacién no es suficiente para comprender las parcelaciones en suelo rastico,
pues estas se rigen por la legislacién agraria y concretamente por la normativa
de unidades minimas de cultivo.

Como ha destacado la doctrina, los criterios y normas contenidos en los
articulos 79 (respecto del peligro de formaciéon de nuevos ntcleos de poblaciéon)
y 80 (respecto del riesgo de fraccionamiento excesivo del suelo agrario) son
compatibles, no tienen caracter alternativo y pueden coexistir en determinados
supuestos en que concurra el doble riesgo sefialado. Por ello el apartado 2 del
citado articulo 79 dispone que «si el Ayuntamiento comunicare al Registrador de
la Propiedad que del titulo autorizado no se deriva la existencia de parcelacion
urbanistica ilegal, el Registrador practicard la inscripciéon de las operaciones
solicitadas», afadiendo a continuacion «todo ello sin perjuicio de lo dispuesto
en el articulo 80». En definitiva, como ya indicé la citada resolucién de 27 de
noviembre de 2012, en relacién con la segregacién de «fincas discontinuas», no
puede interpretarse el articulo 80 del Real Decreto 1093/1997 en forma que per-
mita obviar los limites y exigencias derivados de los articulos 24 y 25 de la Ley
19/1995 en dichos casos, pues «no pueden obviarse estos preceptos entendiendo
que el articulo 80 no seria aplicable a la segregaciéon de una finca discontinua
compuesta de parcelas inferiores a la unidad minima».

La mencion que se hace en el citado articulo 80 del Real Decreto 1093/1997
(norma, por tanto, meramente reglamentaria y necesariamente subordinada
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a la ley) sobre atribucién de competencias a 6rganos administrativos para
dictar resoluciones declarativas de la nulidad de actos civiles (de segregacién
o divisién de terrenos de propiedad privada) debe entenderse en sus justos
limites. En este sentido es la ley la que declara nulo y sin efecto alguno el acto
o contrato que realiza el fraccionamiento prohibido (infringiendo la unidad
minima de cultivo), y que esta nulidad no responde a la falta de elementos
esenciales del negocio, sino a la vulneracién de una prohibicién legal expresa
(cfr. art. 6.3 del Cédigo Civil). Ahora bien, la apreciacién de la concurrencia de
este supuesto de hecho depende de circunstancias facticas extradocumentales.
El hecho de que estos elementos dependan de factores cuya apreciaciéon en la
practica pueda requerir la intervencién y valoracién de técnicos y el examen
de circunstancias factuales es lo que justifica que, dependiendo la validez civil
del acto de tales factores, el reiterado articulo 80 del Real Decreto 1093/1997
articulase como férmula para resolver el problema de la calificacién de tales
titulos.

Los citados articulos 24 y 25 de la Ley 19/1995 son preceptos de aplicacién
plena en virtud de lo dispuesto en el articulo 149.1.8.% de la Constitucién, y se
aplicaran en defecto de las normas civiles, forales o especiales, alli donde exis-
tan, dictadas por las comunidades auténomas de acuerdo con sus competencias
estatutarias en materia de Derecho civil.

Las hipoétesis que resultan de la norma son: a) en el supuesto de que la re-
solucién citada declarase la nulidad de la divisién o segregacién, el registrador
denegara la inscripcion; b) si la Administracién agraria apreciase la existencia
de alguna excepcion, el registrador practicara los asientos solicitados, y ¢) pero
hay también una tercera hipétesis, con resultado igualmente favorable a la ins-
cripcién, que consiste literalmente en lo siguiente: «En el caso que transcurran
cuatro meses desde la remisién». La norma esta sincopada faltandole un elemento
integrador del supuesto de hecho a que se refiere, debiendo entenderse por el
contexto que dicha norma ha de leerse como si dijera «en el caso que transcu-
rran cuatro meses desde la remisién de la comunicacién por el registrador sin
emitir contestacién».

En definitiva, la registradora actué correctamente haciendo aplicacién del
articulo 80 del Real Decreto 1093/1997. Y si la Comunidad Auténoma de Va-
lencia, a través de sus 6rganos competentes, afirma en dos informes emitidos
ambos en plazo que no puede hacer un pronunciamiento favorable a la viabili-
dad legal de la segregacién por falta de elementos documentales y probatorios
que permitan apreciar la concurrencia de una causa legal de excepcién a la
prohibicién legal de fraccionamiento por debajo de la unidad minima de cultivo
(y sin que tampoco pueda considerarse la finca de cultivo de regadio), sin que
por tanto le resulte imputable a tal Administracién ninguna pasividad o negli-
gencia en su actuacién, no puede procederse a la inscripcion, sin perjuicio de
los recursos judiciales que pudieran corresponder a los interesados para instar
la rectificacién de los actos y decisiones de la comunidad auténoma, o de la
posibilidad de comparecer ante tal Administracién aportando los documentos
requeridos a fin acreditar la concurrencia de uno de los supuestos de excepcion
a tal prohibicién, que de fundamento a la apreciacién de la licitud del objeto
de la segregacion documentada y, por tanto, a la validez civil del acto juridi-
co, requisito necesario para su inscripcién registral, conforme al principio de
legalidad que rige en el ambito del Registro de la Propiedad (cfr. art. 18 de la
Ley Hipotecaria).
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Resolucién de 27-6-2018
(BOE 10-7-2018)
Registro de la Propiedad de Burgos, niimero 4

PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACION DEL TIiTULO CONSTITUTIVO Y
PRINCIPIO DE INOPONIBILIDAD.

La distincién entre actos colectivos y actos individualizados solo afecta a la
forma de expresién del consentimiento de los titulares, que en los actos colectivos
basta que se produzca a través de un acuerdo en junta de propietarios por una-
nimidad o cuasi unanimidad conforme al articulo 17 de la Ley sobre Propiedad
Horizontal cuando se trata de supuestos como el presente; mientras que cuando
se trata de actos individualizados se exige el consentimiento individual de los
propietarios respectivos en aquello en que les afecte singularmente. Fuera de la
especialidad del principio de consentimiento en relacién con la forma de pres-
tarlo en los actos colectivos, deben aplicarse los demas principios hipotecarios.

Es reiterada la doctrina de este Centro Directivo (vid. resoluciones citadas
en los «Vistos» de la presente) segin la cual en los supuestos de modificacion
del titulo constitutivo de la Propiedad Horizontal, aunque sea a través de un
consentimiento colectivo, la misma no puede afectar a los titulares registrales
de departamentos que adquirieron con posterioridad al acuerdo de modificacién
y accedieron al Registro con anterioridad a la pretension de inscripcién de la
modificacién del titulo constitutivo y ello con independencia de la formulacién
de los consentimientos en acto colectivo o individualizado.

El consentimiento undnime de los propietarios que para la modificacién del
titulo constitutivo de la propiedad horizontal exige el articulo 5 de la Ley sobre
Propiedad Horizontal ha de ser no solo de los propietarios que lo fueran en la
fecha de adopcion del acuerdo de modificacién del titulo constitutivo, sino de los
que sean titulares registrales a la fecha en que dicho acuerdo y la consiguiente
modificacién estatutaria haya de acceder al Registro, y ello por cuanto para los
propietarios actuales no pueden producir efectos aquellas modificaciones del
titulo constitutivo que no hubieran sido inscritas oportunamente.

Resolucién de 27-6-2018
(BOE 10-7-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 29

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.

Las anotaciones preventivas tienen una vigencia determinada y su caducidad
opera «ipso iure» una vez agotado el plazo de cuatro afos, hayan sido canceladas
0 no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de todo
efecto juridico, entre ellos la posicién de prioridad que las mismas conceden a
su titular, y que permite la inscripcién de un bien con cancelacién de cargas
posteriores a favor del adjudicatario, que ha adquirido en el procedimiento del
que deriva la anotacién, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango
en cuanto dejan de estar sujetos a la limitacién que para ellos implicaba aquel
asiento y no podran ser cancelados en virtud del mandamiento prevenido en el
articulo 175.2.* del Reglamento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquel en
el Registro, se habia operado ya la caducidad. Y ello porque como consecuencia
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de esta, han avanzado de rango y pasado a ser registralmente preferentes (cfr.
resoluciones de 28 de noviembre de 2001 y 11 de abril de 2002).

En el supuesto de hecho que da lugar a la presente resolucién, cuando el
decreto de adjudicacion y el mandamiento de cancelacién de cargas se presentan
en el Registro, la caducidad de la anotacién del embargo del que dimanan y
también la de su prorroga, ya se habia producido. En consecuencia, se rechaza la
cancelacion de las cargas posteriores, al estar caducada la anotacién del embargo
ordenada en los autos que dan lugar al mandamiento cancelatorio.

Ciertamente la certificacién de dominio y cargas y su nota marginal tienen
una cualificada importancia en el proceso de ejecucién, sirviendo de vehiculo
de conexién entre el procedimiento judicial y las titularidades registrales que re-
cuérdese gozan de presuncién de existencia y proteccién judicial (arts. 1 y 38 de
la Ley Hipotecaria). Pero aun siendo muy importante en el proceso de ejecucion
la expedicién de la certificacién de titularidad y cargas, y su nota marginal, sin
embargo, no debe identificarse con los efectos de la propia anotacién preventiva
de embargo.

Podria pensarse que, tras la sentencia del Tribunal Supremo de 7 de julio
de 2017, cuando se expida una certificacién de cargas en un procedimiento de
ejecucion de embargo, el registrador debera extender nota al margen de la anota-
cion, y dar a dicha nota la virtualidad de prorrogar indefinidamente la anotacién
a la que se refiere. Sin embargo, no hay apoyo legal que permita hacerlo. Es
mas, si lo hiciera estaria contraviniendo frontalmente el texto del articulo 86 de
la Ley Hipotecaria, y el espiritu de la Ley de Enjuiciamiento Civil de 7 de enero
de 2000, que acab6 con la vigencia indefinida de las anotaciones preventivas
prorrogadas, precisamente para evitar un obstaculo permanente para el mercado
inmobiliario. No obstante lo anterior, el actual titular tabular tiene a su disposi-
cién los remedios previstos en el ordenamiento si considera oportuna la defensa
de su posicién juridica (arts. 66 de la Ley Hipotecaria y 117, 594, 601 y 604 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil) a fin de que los tribunales, en su caso, puedan
adoptar la decisién oportuna en orden a la preferencia entre cargas, mediante la
interposicién de las correspondientes tercerias de mejor derecho, o de dominio,
o por la ausencia de buena fe, con demanda a todos los interesados, evitando
su indefensién (cfr. arts. 24 de la Constitucién y 20 y 38 de la Ley Hipotecaria).
Ser4 a través de una resolucién judicial, adoptada en un proceso contradictorio
en el que hayan sido partes todos los titulares de las cargas posteriores a la ano-
tacién caducada, como podra determinarse si es o no procedente la cancelacién
de dichas cargas, de acuerdo con la doctrina de las citadas sentencias de la Sala
Primera del Tribunal Supremo.

De cuanto antecede, resulta que, en el ambito de la calificacién, los registra-
dores de la Propiedad han de atenerse a lo establecido en el articulo 86 de la Ley
Hipotecaria, y solo pueden cancelar (en los términos previstos en los arts. 674 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil y 175.2.* del Reglamento Hipotecario), las cargas
inscritas o anotadas con posterioridad a la anotacién de embargo practicada a
resultas del procedimiento de ejecucién del que deriva el mandamiento cancela-
torio, cuando la referida anotacién preventiva de embargo esté vigente, por no
haber transcurrido el plazo de cuatro afios de vigencia que fija el citado articu-
lo 86, o el de sus sucesivas prérrogas, al tiempo en que, al menos el decreto de
adjudicacién, haya sido presentado en el Registro de la Propiedad. Habiendo
adecuado el registrador su actuacién a esta doctrina, no cabe acoger favorable-
mente el recurso interpuesto contra su calificacién. Todo ello sin perjuicio, como
antes se indicd, del derecho que asiste a los adquirentes de la finca adjudicada en
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el procedimiento de ejecucién para acudir a un proceso judicial en el que pueda
discutirse, con la intervencién de todos los titulares de las cargas posteriores a
la anotacién caducada, si procede o no la cancelacién de las mismas.

Resolucién de 4-7-2018
(BOE 19-7-2018)
Registro de la Propiedad de Benidorm, nimero 2

ARRENDAMIENTOS URBANOS: DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO.

Con base en el caracter dispositivo del articulo 31 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos y la posibilidad de excluir el derecho de adquisiciéon preferente en los
arrendamientos para uso distinto de vivienda esta fuera de toda duda, cualquiera
que sea su duracioén, incluso los de duracién inferior a cinco afios. En sintesis,
en los arrendamientos de locales de negocio cabe que las partes excluyan este
derecho cualquiera que sea la duracién del contrato.

Son trasladables a este expediente las consideraciones que se hacian en las
resoluciones de este Centro Directivo de 11 de enero y 11 de julio de 2016 y al
afirmarse que la protecciéon de los derechos del arrendatario aconseja ahora un
plus de diligencia mediante la inscripcién del contrato de arrendamiento en el
Registro como forma de hacer oponible su contrato frente a tercero del articu-
lo 34 de la Ley Hipotecaria. Si se admite a efectos de inscripcién como suficiente
la manifestacion del vendedor de que la finca estd o no arrendada o la identidad
del arrendatario, no hay razén alguna para que la validez de dicha manifesta-
cién no se extienda a otros elementos del contrato como es la existencia o no
de los derechos de adquisicion preferente. En el presente caso, debe entenderse
realizada la manifestacién del vendedor sobre tal extremo al expresar que en el
referido contrato de arrendamiento «no se estableci6 el derecho de adquisicién
preferente a favor del arrendatario».

Resolucién de 4-7-2018
(BOE 19-7-20138)
Registro de la Propiedad de Jaén, namero 1

BIENES GANANCIALES: CARACTER GANANCIAL DEL DERECHO HEREDI-
TARIO ADQUIRIDO POR CESION ONEROSA.

Tiene reiteradamente declarado este Centro (cfr. resoluciones de 22 de febrero
de 1943 y 6 de abril de 1962, entre otras) que la adjudicacién hecha a uno de
los herederos con la obligacién de compensar en metalico a los demas por razén
del exceso de valor de lo adjudicado en relacién con el de su cuota hereditaria
no implica enajenacién; tal adjudicaciéon no envuelve una trasmisién de dominio
de unos herederos a otros, sino directamente del causante al adjudicatario, con
la eficacia declarativa de toda particién y con los efectos civiles e hipotecarios
que le son propios.

No obstante, en el presente caso en la adjudicacién del bien hereditario
interviene el cesionario de derechos hereditarios de uno de los hermanos. Y de
estos derechos adquiridos a titulo oneroso constante matrimonio en régimen de
gananciales debe aplicarse la presuncién de ganancialidad que con carécter «iuris
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tantum» establece el articulo 1361 del Cédigo Civil. Por ello es imprescindible
el consentimiento del cényuge de quien comparece en la escritura no solo en su
condicién de heredero, sino también como cesionario a titulo oneroso de tales
derechos hereditarios.

Resolucién de 4-7-2018
(BOE 19-7-2018)
Registro de la Propiedad de Getafe, nimero 1

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NECESIDAD DE LA PREVIA INSCRIP-
CION DEL DERECHO DEL TRANSMITENTE.

Estando la finca transmitida, inscrita en el Registro de la Propiedad y bajo la
salvaguardia de los tribunales a favor de una persona distinta, no podra accederse
a la inscripcion del titulo calificado sin consentimiento del titular registral, que
resulte de los correspondientes titulos traslativos con causa adecuada (cfr. arts. 2
y 17 de la Ley Hipotecaria).

Como ya ha sostenido en otras ocasiones esta Direcciéon General, los contra-
tos, una vez celebrados, solo producen efectos entre las partes contratantes y sus
herederos. En aquellas escrituras en que se reconoce la existencia de un acto o
contrato anterior (art. 1224 del Cédigo Civil), el evidente valor recognoscitivo de
la existencia y contenido del negocio que comportan y la autenticidad que con
aquel reconocimiento adquieren, requiere, que, tratindose de negocios bilaterales
o plurilaterales, concurran al otorgamiento de la escritura todos los que en ellos
fueron parte o sus herederos, y asi ha de deducirse tanto de las reglas generales
en materia de contrataciéon (arts. 1261.1.° y 1262 del Cédigo Civil), como del
propio valor unilateral del reconocimiento (cfr. art. 1225).

Resolucién de 4-7-2018
(BOE 19-7-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 12

CONCURSO DE ACREEDORES: ENAJ ENACION REALIZADA SOBRE LA BASE
DE UNA RESOLUCION JUDICIAL NO FIRME QUE DECLARA LA TERMINA-
CION DEL CONCURSO.

El Registro de la Propiedad est4 para dar publicidad a la situacién de con-
curso, sus diferentes fases y las consecuencias asociadas a cada una, pero no se
configura como una realidad auténoma que genere sus propios efectos de modo
independiente. El concurso de acreedores busca y necesita esa publicidad, pero
esa publicidad no puede desconocer, y menos alterar, la realidad de aquello que
debe ser publicado. Dicho de forma escueta, es el Registro de la Propiedad el
que se debe adaptar al concurso de acreedores, no al revés.

El procedimiento registral, tal y como viene contemplado en nuestro ordena-
miento, tiene por finalidad poner de manifiesto ante el registrador la pertinencia
de alterar el contenido del Registro mediante la aportaciéon de la documentacion
legalmente prevista de la que resulte la concurrencia de la causa que asi lo jus-
tifique por estar igualmente prevista en el ordenamiento (arts. 2 y 3 de la Ley
Hipotecaria). De aqui que el registrador deba rechazar la alteracién del conteni-
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do del Registro si no se le aporta la documentacién legalmente prevista o si la
misma no recoge la causa que asf lo justifique (art. 18 en relacién al articulo 40
de la Ley Hipotecaria).

De conformidad con articulo 178.1 de la Ley Concursal, desde la conclusién
del concurso cesan las limitaciones sobre las facultades de administracién y dis-
posicién del deudor, y segin resulta «a contrario» del articulo 38.4, en relacién
con articulo 181 de la Ley Concursal, igualmente cesa el administrador concursal,
y asi ocurre con eficacia inmediata, sin que la interposicién del recurso tenga
como regla efectos suspensivos. Lo anterior no impide que continte la constan-
cia registral de la situacién de concurso hasta que alcance firmeza la resolucién
judicial, sin que ello implique concurrencia alguna de dos situaciones juridicas
aparentemente contradictorias en el Registro de la Propiedad. Lejos de ello, al
informar al actual y futuros adquirentes de la falta de firmeza de la resolucién
judicial que declaré la conclusién del concurso, estos quedan advertidos del
estado claudicante de su derecho. La situacién presenta cierta semejanza con la
de los actos dispositivos posteriores a la aprobacion del convenio que infringen
las medidas impuestas en el mismo.

Los terceros quedan advertidos de la eventual restitucién del estado concursal
en caso de revocacion de la resolucion que ha declarado la conclusion del concurso.
Qué consecuencias deba tener esa restitucion, es algo que solo puede decidir el juez,
y en todo caso su decisién contaria con la garantia de efectividad que proporciona
la publicidad registral de la situacién de concurso atn no cancelada por la referida
falta de firmeza. Pero la registradora de la propiedad no puede anticipar el conte-
nido de una hipotética decision judicial cuyo contenido l6gicamente se desconoce.

Resolucién de 5-7-2018
(BOE 19-7-2018)
Registro de la Propiedad de Oviedo, namero 3

LEGADO: NECESIDAD DE ENTREGA.

El articulo 885 del Cédigo Civil establece que el legatario no puede ocupar
por si la cosa legada, debiendo exigir tal entrega al albacea facultado para la
misma o a los herederos. Este Centro Directivo ha puesto de relieve (cfr. las
resoluciones de 13 de enero de 2006, 13 de abril de 2009 y 4 de julio de 2014)
que los legados, cualquiera que sea su naturaleza, estan subordinados al pago
de las deudas y, cuando existen herederos forzosos —lo que en este caso no
acontece—, al pago de las legitimas. La dispersion de los bienes perjudicaria la
integridad de la masa hereditaria, y, por tanto, a los acreedores. No cabe entender,
como pretende la recurrente, que, al no haber persona autorizada para realizar
la entrega, cabria la actuacién unilateral de la entidad legataria, para la toma
de posesion y ulterior inscripcion registral del legado que sea de cosa especifica
y determinada propia del testador.

Para recapitular, cabe afirmar que fuera de los casos en que el legatario fuera
ya poseedor —se entiende posesién al tiempo de la apertura de la sucesién—
tan solo seria admisible la toma de posesién por el mismo si, no existiendo
legitimarios, el testador le hubiera facultado expresamente para ello (primero
de los supuestos contemplados en el articulo 81 del Reglamento Hipotecario),
posibilidad que no se da en el supuesto de hecho de este expediente, al no haber
prevision testamentaria de la causante sobre tal extremo.
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A estos efectos seria una solucién la acreditacién de la notoriedad del hecho
de la posesion mediante al acta regulada en el articulo 209 del Reglamento No-
tarial, que tiene por objeto la comprobacién y fijacién de hechos notorios sobre
los cuales puedan ser fundados y declarados derechos y legitimadas situaciones
personales o patrimoniales, con trascendencia juridica. Para esto, la ley habilita
cuantas garantias juzgue necesarias el notario a los efectos de comprobar, de-
terminar y acreditar de una forma efectiva la notoriedad de un hecho. Con este
documento, se acreditaria la posesion continuada del local en el concepto que
corresponda y fuera suficiente para entender que la entidad legataria se halla en
posesién de la cosa legada y no es necesaria su entrega.

Resolucién de 5-7-2018
(BOE 19-7-2018)
Registro de la Propiedad de Cieza, ntiimero 2

HERENCIA: DERECHO DE TRANSMISION Y LEGITIMARIOS DEL TRANS-
MITENTE.

Esta Direccién General ha tenido que abordar en numerosas ocasiones (cfr.,
entre las mas recientes, las resoluciones de 26 de julio de 2017 y 22 de enero
y 12 de marzo de 2018) cuestiones planteadas por el denominado derecho de
transmisién que, en nuestro sistema sucesorio, esta recogido en el articulo 1006
del Codigo Civil. El mismo senala que «por muerte del heredero sin aceptar o
repudiar la herencia pasara a los suyos el mismo derecho que él tenia».

La doctrina de este Centro Directivo, ha plasmado la postura del la STS
de 11 de septiembre de 2013 en resoluciones como las de 26 de marzo y 11 de
junio de junio de 2014, y mas recientemente en las de 26 de julio de 2017 y
22 de enero y 12 de marzo de 2018. En estas tres ultimas se expresa que «los
transmisarios suceden al primer causante de manera directa y no mediante una
doble transmisién del causante al transmitente y de este a los transmisarios. Pero
es indiscutible que la determinacién de quiénes son los transmisarios y en qué
porcentaje y modo adquieren los bienes, viene determinado por la sucesién del
transmitente, no por la sucesién del primer causante».

Por otro lado, y como circunstancia especialmente resefiable en el presente
caso, confluyen como interesados en los derechos sucesorios del transmitente,
por un lado, un heredero universal, y por otro, un legitimario en la cuota legal
usufructuaria. Tal y como se ha analizado en la jurisprudencia de nuestro Alto
Tribunal, y asi se ha seguido en la doctrina de este Centro Directivo, la aceptacién
de la condicién de heredero y el ejercicio del «ius delationis» en su favor creado
solo puede reconocerse al designado —ya sea por voluntad del testador, ya por
disposicién de ley— como tal heredero.

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo en la citada resolucién de
22 de enero de 2018, sin que ello suponga una ruptura de la doctrina fijada por
la sentencia del Tribunal Supremo de 11 de septiembre de 2013, que se limita a
explicar que el «ius delationis» no se fragmenta o se divide en dos sucesiones, y
confirmada como tal dicha premisa, debe entenderse en el ambito practico que,
una vez aceptada la herencia del primer o de los primeros causantes por parte del
transmisario, este pasara a formar parte subjetiva de la comunidad hereditaria,
ostentando un derecho abstracto sobre un conjunto de bienes, derechos y deudas
procedentes de los indicados finados. Y concluye que cualquier operacién ten-
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dente a la particién de la herencia a la que esté llamado el transmitente debe ser
otorgada por todos los interesados en su sucesién. En los términos expresados en
dicha resolucion, seran los cotitulares de esta masa los que deban verificar estas
operaciones, dentro de los cuales deben tenerse en consideracién los designados
como herederos y de forma indudable sus legitimarios, ya hayan sido beneficiados
como tales a titulo de herencia, legado o donacién. Indudablemente, el llamado
como heredero por el transmitente —o por la ley— esta sujeto a las limitaciones
legales o cargas en que consisten las legitimas. Por todo ello, concluy6 este Centro
Directivo que en la particién de la herencia del primer causante era necesaria la
intervencién de la legitimaria descendiente del transmitente. Este Centro Directivo
estima que la obligada proteccién de los herederos forzosos exige entender que,
a efectos de determinar el importe de la legitima, el «ius delationis» también se
computa, porque en si es susceptible de valoracién econémica por lo mismo que
es susceptible de venta (art. 1000.1.° del Cédigo Civil).

Resolucién de 5-7-2018
(BOE 19-7-2018)
Registro de la Propiedad de Méstoles, nimero 4

HERENCIA: INTERPRETACION DEL TESTAMENTO.

La sustitucién y el derecho de representacion, si bien desarrollan una fun-
cién semejante, se desenvuelven en ambitos totalmente distintos. La sustitucién
es una institucién propia de la sucesion testada. Por el contrario, el derecho de
representaciéon constituye una excepcién al principio de proximidad en grado
(art. 921) propio de la sucesién intestada, lo que supone necesariamente una
ausencia de voluntad del causante a la hora de regular su sucesién (art. 658), y
esta limitado a determinados parientes del causante y inicamente tiene lugar en
los casos previstos en el articulo 924, excluyéndose la renuncia (arts. 923 y 929).

Ciertamente, no hay duda de que el testador, en ejercicio de su libertad de
testar, puede someter su sucesion al derecho de representacion del articulo 924.
Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (por todas, resoluciéon de 29 de
junio de 2015), que del articulo 675 del Cédigo Civil resulta el entendimiento de
las clausulas conforme el sentido literal de las palabras a menos que aparezca
claramente que fue otra la voluntad del testador; que el centro de gravedad de
la interpretacién de las disposiciones de tltima voluntad radica esencialmente
en la fijacién de la voluntad real del testador.

Centrados en el presente supuesto, resulta indubitado que el testador ha pre-
visto un segundo llamamiento para el caso de que el primero resulte ineficaz. Cier-
tamente cuando el testador instituye herederos u ordena el legado «con derecho de
representacién en favor de sus respectivos descendientes», esta determinando en
primer lugar que tales descendientes seran herederos o legatarios exclusivamente
por las causas por las que procede el derecho de representacion en la sucesion
intestada, esto es para los casos de premoriencia y los de desheredacién o in-
capacidad para suceder excluyéndose la renuncia (ex art. 929 del Cédigo Civil);
y en segundo lugar, a quiénes ha de favorecer el segundo llamamiento, es decir
a los que son llamados por representacion en la sucesion intestada. Ademas, es
légico entender que en un testamento autorizado por notario las palabras que
se emplean en la redaccién de aquel tienen el significado técnico que les asigna
el ordenamiento.
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Resolucién de 5-7-2018
(BOE 19-7-2018)
Registro de la Propiedad de San Sebastian, namero 1

DERECHO FORAL VASCO: SITUACION DE LOS LEGITIMARIOS E INTRE-
PRETACION DEL TESTAMENTO.

Como cuestién previa hay que recordar que este Centro Directivo ha admitido
(resoluciones de 26 de noviembre de 2016 y 7 de febrero de 2017) que una vez
subsanados los defectos, cabe el recurso posterior. Como ha dicho este Centro
Directivo en las resoluciones citadas, las sucesiones causadas después de la en-
trada en vigor de la Ley vasca 5/2015, se regiran por sus disposiciones aunque
el testamento se otorgara antes.

Centrados en el presente supuesto, a la luz de los articulos 48 y 49 de la Ley
de Derecho Civil Vasco, no ha existido pretericién pues se ha llamado a los legi-
timarios en sus derechos de legitima estricta por via de legado; no ha habido un
apartamiento expreso. Solo queda determinar si ha habido un apartamiento tacito
o no. En el presente supuesto no se ha producido una manifestacién formal de
apartamiento. Aunque la omisién de apartamiento equivale al apartamiento tacito
y la pretericién, sea o no intencional, de un descendiente heredero forzoso, equi-
vale al apartamiento tacito, hay que concluir en que al producirse un llamamiento
por via de legado, tampoco hay pretericiéon ni apartamiento tacito por omisién.

La cuestién es cémo se interpreta este testamento en el que la testadora
después de dejar a sus hijas lo que por legitima les corresponda, a continuacién
instituye herederos a sus otros dos hijos y a dos nietas en diez doceavas partes de
la herencia. La calificacién registral solo debe atenerse al tenor literal del testa-
mento. La interpretacion segin la cual la institucién hereditaria en diez doceavas
partes pretende dejar vacantes —las otras dos doceavas partes— respecto de las
cuales se abriria la sucesion intestada, es una interpretacion absurda puesto que
no es creible que la voluntad de un testador sea la de abrir su sucesién intestada
salvo que asi lo exprese claramente; por lo tanto, debe concluirse que la volun-
tad de la testadora fue que en esas dos partes indivisas restantes sucediesen las
legatarias de legitima, y por ello no se dispone en el testamento de las mismas.
Asi pues es necesaria su comparecencia en la escritura de particién, como pos-
teriormente ha ocurrido para obtener su inscripcién.

Resolucién de 5-7-2018
(BOE 19-7-2018)
Registro de la Propiedad de Santofia

DERECHO FORAL VASCO: APARTAMIENTO DE LOS LEGITIMARIOS.

El registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de
los documentos presentados a inscripcién 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 documentaciéon. También como cuestién previa, hay que recordar
que en el recurso pueden tenerse en cuenta solo los documentos presentados en
el Registro en tiempo y forma —en el momento de la calificaciéon— de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria.
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En el ambito de regulacién de Derecho civil comun, los descendientes del
hijo desheredado ocuparfan su lugar en cuanto a la legitima conforme a lo dis-
puesto por el articulo 857 del Cédigo Civil, y en esto esta basada la calificacién
negativa. La falta de descendientes legitimarios es fundamental para admitir la
mera instancia de la heredera tnica a los efectos de obtener la inscripcion.

Pero ocurre que, en este expediente, el causante es aforado vasco, de manera
que habiéndose producido la apertura de la sucesion el 31 de mayo de 2016, esto
es tras la entrada en vigor de la Ley 5/2005. Centrados en el presente supuesto, en
su testamento —otorgado dos dias antes de la entrada en vigor de la nueva ley—,
establece el testador lo siguiente: «Aparta y excluye de su herencia a sus demas
parientes no llamados a ella, conforme establece la legislacién foral vizcaina».
Por tanto, se han tomado todas las prevenciones juridicas admitidas por la ley
para excluir a un legitimario o al menos reducirlo a sus minimos derechos. En
consecuencia, conforme a la Ley de Derecho civil vasco —vigente al tiempo de
la apertura de la sucesién— se ha producido indudablemente un apartamiento
de los restantes descendientes en la legitima.

Resolucién de 5-7-2018
(BOE 19-7-2018)
Registro de la Propiedad de Arteixo

BASE GRAFICA: PROTECCION DEL DOMINIO PUBLICO.

Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, segiin
los principios basicos de todo procedimiento y conforme a la normativa vigen-
te, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcién
pretendida, aquella exprese también una motivacién suficiente de los mismos,
con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer con claridad
los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que se
basa dicha calificacion.

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria se remite al procedimiento del articu-
lo 199 en los supuestos en los que la aportaciéon para inscripcién de la represen-
tacion grafica sea meramente potestativa. Por el contrario, en los casos en los
que tal inscripcién de representacién grafica no es meramente 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 articu-
lo 199 supone que con caracter general no serd necesaria la tramitaciéon previa
de este procedimiento. Se exceptian aquellos supuestos en los que, por incluirse
ademads alguna rectificacion superficial de las fincas superior al 10% o alguna
alteracion cartografica que no respete la delimitacion del perimetro de la finca
matriz que resulte de la cartografia catastral (cfr. art. 9, letra b, parrafo cuarto),
fuera necesaria la tramitacién del citado procedimiento.

También es doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. resoluciones de
8 de junio y 1 de julio de 2016) que es posible prescindir de la representacién
grafica para la inscripcién de una modificacién hipotecaria (o para hacer cons-
tar excesos de cabida superiores al 10%, como es el caso de este expediente) en
los casos en que la finca resultante de la misma carezca de existencia actual
por haberse producido otra modificacién posterior en la que se aporte la repre-
sentacién grafica que en definitiva tiene la finca y ambas operaciones accedan
simultdneamente al Registro.
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El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacion gréfica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a
la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria. El registra-
dor, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir moti-
vadamente segiin su prudente criterio. El juicio de identidad de la finca por parte
del registrador, debe estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados.

Es doctrina reiterada y consolidada que la proteccién que el Registro de la
Propiedad brinda al dominio publico no debe referirse tnicamente a aquel que
conste inscrito, tutela que se hace mas evidente a partir de la entrada en vigor
de la Ley 13/2015, que prevé en varios preceptos que, en todo caso, el registrador
tratara de evitar la inscripciéon de nuevas fincas o de la representacién grafica
georreferenciada de fincas ya inmatriculadas cuando tuviera dudas fundadas sobre
la posible invasién del dominio pablico. En caso de dudas de invasién del dominio
publico resulta, por tanto, esencial la comunicacién a la Administracion titular del
inmueble afectado a efectos de valorar si efectivamente se produce dicha invasion.

La ausencia de oposicion por parte del Ayuntamiento de Arteixo a la ins-
cripcién de la representacion gréfica solicitada, unida a la circunstancia de la
existencia de una sentencia, dictada en juicio declarativo, que tuvo a la vista la
registradora en el momento de emitir su calificacién, que declara la propiedad del
pretendido camino a favor del titular registral de la finca objeto del expediente,
excluyen cualquier duda acerca de una posible invasién del dominio publico.

Resolucién de 5-7-2018
(BOE 19-7-2018)
Registro de la Propiedad de Motril, nimero 2

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

Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, segin los
principios basicos de todo procedimiento y conforme a la normativa vigente, que
al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcion pretendida,
aquella exprese también una motivacion suficiente de los mismos, con el desarrollo
necesario para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos
y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacion.

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria se remite al procedimiento del articulo 199
en los supuestos en los que la aportacién para inscripciéon de la representacion
grafica sea meramente potestativa.

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién gréfica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a
la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria. El registra-
dor, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir moti-
vadamente segiin su prudente criterio. El juicio de identidad de la finca por parte
del registrador, debe estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados.

En el presente caso resultan claramente identificadas y fundamentadas las
dudas del registrador en la nota de calificacién, en particular, en cuanto a la co-
rrespondencia de la referencia catastral y su representacion grafica con la finca
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registral, dado que esta referencia catastral consta ya con anterioridad asignada
a otra finca registral colindante, a lo que cabe afadir la oposicién expresa del
titular de esta finca colindante.

Resolucién de 9-7-2018
(BOE 24-7-2018)
Registro de la Propiedad de Marbella, nimero 2

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD DE LAS ANOTACIO-
NES PRORROGADAS ANTES DE LA LEY 1/2000. HIPOTECA: CANCELACION
POR CADUCIDAD.

Con la interpretacion 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) qued6 claro que, para las anotaciones
preventivas prorrogadas antes de la entrada en vigor de la Ley 1/2000, no era
necesario ordenar nuevas prorrogas, segun el parrafo segundo del articulo 199
del Reglamento Hipotecario, por lo que no cabe su cancelacién por caducidad.

Se reitera aqui el criterio adoptado por este Centro Directivo, desde la resolu-
cién de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado de 29 de mayo de
1998, en el sentido de aplicar analégicamente lo dispuesto en el articulo 157
de la Ley Hipotecaria, de manera que se reconoce un plazo de seis meses, con-
tados desde la emisién de la resolucién judicial firme en el proceso en que la
anotacién preventiva y su prorroga fueron decretadas, para poder proceder a
su cancelacion. Este mismo enfoque es el que se ha venido reiterando en otras
resoluciones posteriores, concretamente en las de 11 y 23 de mayo de 2002, 27
de febrero, 12 de noviembre y 20 de diciembre de 2004, 19 de febrero, 23 de
mayo y 18 de junio de 2005 y 4 de junio de 2010.

En cuanto a la hipoteca, cuya cancelacion por caducidad también se solicita
por la ahora recurrente, consta que la misma se formalizé por plazo de 10 afios,
en escritura otorgada el dia 20 de junio de 1989, por lo que el ultimo pago debio
efectuarse el dia 20 de junio de 1999, y es a partir de esa fecha cuando han de
computarse los 20 afos, conforme a los articulos 1964 del Cédigo Civil y 82 de la
Ley Hipotecaria («contados desde el dia en que la prestacién cuyo cumplimiento
se garantiza debié ser satisfecha en su totalidad») a los que ha de anadirse un
afio mas, dada la expresion del articulo 82 de la Ley Hipotecaria: «siempre que
dentro del afio siguiente no resulte del mismo que han sido renovadas, interrum-
pida la prescripcién o ejecutada debidamente la hipoteca». En el presente caso,
si bien consta la iniciacién de la ejecucion, no se ha producido la ejecucién de
la misma con adjudicacién de la finca. Por lo tanto, no ha habido vencimiento
anticipado y el plazo concluira el dia 20 de junio de 2020.

Resolucién de 9-7-2018
(BOE 24-7-2018)
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 10

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE.

Conforme doctrina reiterada de este Centro Directivo, apoyada en la de nues-
tro Tribunal Supremo en las sentencias relacionadas en «Vistos», que el registra-
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dor tiene, sobre las resoluciones judiciales, la obligacién de calificar determinados
extremos, entre los cuales no esta el fondo de la resolucion, pero si el de exami-
nar si en el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Registro
concede algtin derecho que podria ser afectado por la sentencia, con objeto de
evitar su indefensién proscrita, como se ha dicho, por nuestra Constitucién (cfr.
art. 24 de la Constitucién Espafola y 100 del RH).

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 nombramiento de un administrador judicial. Esta doc-
trina se ha matizado en los tltimos pronunciamientos en el sentido de considerar
que la exigencia del nombramiento del defensor judicial debe limitarse a los casos
en que el llamamiento a los herederos desconocidos sea puramente genérico y no
haya ningtn interesado en la herencia que se haya personado en el procedimiento
considerando el juez suficiente la legitimacion pasiva de la herencia yacente. Por
eso parece razonable restringir la exigencia de nombramiento de administrador
judicial, al efecto de calificacién 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.

Siguiendo un criterio similar al que se sostuvo por esta Direccién General
en su resolucién de 25 de abril de 2017, ha de sostenerse que la necesidad del
nombramiento del defensor judicial no debe convertirse en una exigencia formal
excesivamente gravosa y tiene que limitarse a los casos en que el llamamiento a
los herederos desconocidos sea puramente genérico. Por tanto, habiéndose de-
mandado y citado personalmente a dofia T. M. J., y teniendo esta la condicion,
ademdas de deudora personal, de posible llamada a la herencia de don J. J. P.
en calidad de heredera intestada, no cabe apreciar una situacién de indefension
que justifique la suspensién de la inscripcion del decreto de adjudicacién y de
las cancelaciones ordenadas por el correspondiente mandamiento.

Resolucién de 9-7-2018
(BOE 24-7-2018)
Registro de la Propiedad de Villacarriedo

TUTOR: ACTOS SOMETIDOS A AUTORIZACION JUDICIAL.

Para determinados actos y contratos el Cédigo Civil contempla un elenco
de excepciones al modelo general de actuacién del tutor. Son los supuestos del
articulo 271, en los cuales la intervencién del juez se materializa mediante la
autorizacién del acto; y los casos a los que hace referencia el articulo 272, para
los que el legislador opta por aplazar el control y requiere la aprobacién judicial.
Especialmente controvertida ha sido la cuestién de los efectos que la falta de autori-
zacién judicial, cuando esta es preceptiva, tiene sobre el acto celebrado por el tutor.
En este sentido, una reciente sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo
de 10 de enero de 2018, descartando la idea de la nulidad radical, y superando
el criterio de asimilacién a los supuestos de actuacién del apoderado sin poder
suficiente (art. 1259 del Cédigo Civil), se inclina por la tesis de la anulabilidad.

Es, por tanto, evidente la especial trascendencia que la autorizacién judicial
tiene respecto a la plena validez de los actos realizados por el tutor en los ca-
sos recogidos en el articulo 271 del Cédigo Civil. Por ello, dados los reforzados
efectos que la inscripcién anade a las titularidades inscritas, no deban acceder
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al Registro titularidades que puedan estar amenazadas de algun tipo de posible
ineficacia. Consecuentemente, tratdndose de una enajenacién de bienes inmuebles
del tutelado realizada por el tutor, debe el registrador comprobar que el acto se
ajusta a los términos de la preceptiva autorizacién judicial.

Resolucién de 10-7-2018
(BOE 24-7-2018)
Registro de la Propiedad de Talavera de la Reina, namero 2

REFERENCIA CATASTRAL: REQUISITOS PARA SU INCORPORACION AL RE-
GISTRO.

Primeramente debe hacerse referencia a la obligacién de aportacién de la
referencia catastral, toda vez que se expresa por el registrador la falta de cum-
plimiento de esta exigencia legal. Conforme a los articulos 43 a 45 de la Ley
del Catastro en el presente caso la actuacién del registrador ha sido correcta al
advertir en la nota de despacho el incumplimiento de la obligacién de aportar
una referencia catastral coincidente en los términos del citado articulo 45 del
Real Decreto Legislativo 1/2004, ya que dicha actuacién se ajusta a lo dispuesto
en los preceptos citados.

En el presente caso se emite una nota de despacho, con una sucinta moti-
vacién juridica, en la que se indica que no se tiene por cumplida la obligacién
de aportacion de la referencia catastral, al existir dudas de identidad de la finca.
Por tanto no cabe sino concluir que la actuacién registral enjuiciada no es en
sentido estricto una calificacién sujeta a las reglas generales que permiten que
sea objeto de recurso, actuacién por otra parte, que es plenamente correcta al
estar amparada por los articulos 43, 44 y 45 del texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo, segun se ha expuesto en el fundamento anterior.

Como ya ha advertido esta Direccién General, para que puedan acceder al
Registro los datos identificativos de la parcela catastral, la certificacién catastral
descriptiva y grafica incorporada al titulo debe ser calificada por el registrador (cfr.
resolucion de 6 de mayo de 2016). No solo ha de atenderse a la superficie sino
también a los restantes datos descriptivos de la finca a los efectos de valorar la
correspondencia de la finca con la parcela catastral, dicha correspondencia no se
aprecia en el presente caso. Por ello, hay que concluir que la actuacion del regis-
trador ha sido correcta al advertir en la nota de despacho la falta de incorporacién
de la referencia catastral en los términos indicados por la legislacion aplicable.

Resolucién de 10-7-2018
(BOE 24-7-2018)
Registro de la Propiedad de Villacarriedo

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE.
Conforme doctrina reiterada de este Centro Directivo, apoyada en la de nues-
tro Tribunal Supremo en la sentencias relacionadas en «Vistos», que el registrador

tiene, sobre las resoluciones judiciales, la obligacion de calificar determinados
extremos, entre los cuales no esta el fondo de la resolucién, pero si el de exami-
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nar si en el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Registro
concede algin derecho que podria ser afectado por la sentencia, con objeto de
evitar su indefensién proscrita, como se ha dicho, por nuestra Constitucién (cfr.
art. 24 de la Constitucién Espaiiola y 100 del RH).

En los casos en que interviene la herencia yacente, la doctrina de este Centro
Directivo, impone que toda actuaciéon que pretenda tener reflejo registral deba
articularse bien mediante el nombramiento de un administrador judicial. Esta doc-
trina se ha matizado en los ultimos pronunciamientos en el sentido de considerar
que la exigencia del nombramiento del defensor judicial debe limitarse a los casos
en que el llamamiento a los herederos desconocidos sea puramente genérico y no
haya ningtn interesado en la herencia que se haya personado en el procedimiento
considerando el juez suficiente la legitimacién pasiva de la herencia yacente. Por
eso parece razonable restringir la exigencia de nombramiento de administrador
judicial, al efecto de calificacién 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.

En el presente caso, el procedimiento se ha seguido con los desconocidos
herederos de los titulares registrales de las participaciones indivisas cuya titula-
ridad reclama el demandante haber adquirido por prescripcién. Ninguna persona
concreta ha sido identificada ni citada personalmente como heredera presunta
de dichos causantes. Tampoco se ha procedido al nombramiento de un adminis-
trador judicial que represente los intereses de la herencia yacente. Por todo ello,
de conformidad con la doctrina expuesta en los anteriores apartados, procede
confirmar el defecto impugnado.

A este respecto, no puede tenerse en consideracién la providencia de fecha
2 de mayo de 2018 remitida por el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion
namero 2 de Medio Cudeyo, en la que, dentro del tramite de alegaciones que
prevé el articulo 327 de la Ley Hipotecaria en la tramitacién del recurso. Se
trata de una copia en papel de dicha providencia firmada electrénicamente,
pero que incorpora un cédigo seguro de verificaciéon cuyo documento original,
segun informa el registrador, no se ha podido verificar por errores técnicos (pues
al introducir dicho cédigo surge un mensaje de: «error en la descarga»). Si el
documento remitido al Registro incorpora un cédigo seguro de verificacién que
no permite comprobar por el registrador la autenticidad e integridad de aquel
en la sede electrénica correspondiente, no podra tener la consideraciéon de copia
auténtica y no surtira los efectos correspondientes en el presente procedimiento.

Resolucién de 10-7-2018
(BOE 24-7-2018)
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, namero 10

URBANISMO: RECTIFICACION DE UN PROYECTO DE EQUIDISTRIBUCION
YA INSCRITO.

Ni el registrador sustituto puede afiadir nuevos defectos a los inicialmente apre-
ciados por el sustituido, sino que su calificacién debe cefiirse a los defectos planteados
y a la documentacién aportada inicialmente, ni su eventual calificacién negativa
puede ser objeto de recurso, sino que en tal caso devolveri el titulo al interesado a los
efectos de interposicion del recurso frente a la calificacién del registrador sustituido
ante la Direccién General de los Registros y del Notariado, el cual debera cefiirse a
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los defectos sefialados por el registrador sustituido con los que el registrador sustituto
hubiere manifestado su conformidad (cfr. art. 19 bis, 5.7, de la Ley Hipotecaria).

Nuestro ordenamiento juridico contempla el expediente de distribucién de
beneficios y cargas (en sus distintas variantes) como un medio para ejecutar las
previsiones legales y del planeamiento y hacer efectivos el conjunto de derechos
y obligaciones inherentes a la propiedad urbana. El efecto esencial del expediente
es la transformacién de la propiedad sustituyéndose las fincas aportadas por
otras de nueva creacién adaptadas a las previsiones legales y de planeamiento,
la cesién obligatoria a la Administracién de los terrenos destinados a usos dota-
cionales asi como de aquellos terrenos en que se materializa el aprovechamiento
correspondiente. El momento en que se produce este efecto legal ha sido fijado
por el ordenamiento en la aprobacién definitiva por parte de la administracién
del proyecto de actuacion. Se trata de un procedimiento que no produce, hasta
que se verifique la inscripcién del titulo correspondiente y la cancelacién de las
fincas de origen, o su agrupacién con las restantes y la adjudicacién respectiva,
el cierre al Registro de los titulos que se refieran a las fincas de origen —cfr.
resolucién de 4 de noviembre de 2013—.

El folio de la finca de origen no se cierra ni por el inicio del procedimiento,
ni por su conclusién hasta que no se completa registralmente el proceso de su-
brogacién real: lo que hay es una situacion de caracter transitorio. Esa situacién
tiene su tratamiento registral especifico en el articulo 68 del texto refundido de
la Ley de Suelo y en los articulos 14 a 17 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de
julio, tratamiento que sirve para resolver los problemas de ordenacion del tra-
fico juridico-inmobiliario durante ese periodo intermedio entre la iniciacién del
expediente y su definitiva inscripcién («medio tempo»).

Ahora bien, una vez inscrito el proyecto de reparcelaciéon con la nueva con-
figuracién juridica plasmada en las respectivas fincas de resultado, resultan de
aplicacién de modo imperativo, los principios hipotecarios que estructuran nues-
tro sistema registral. Es principio basico del sistema registral espafiol que la rec-
tificacién de los asientos del Registro presupone, como regla, el consentimiento
del titular o la oportuna resolucién judicial supletoria.

Expuesta la necesidad de respetar los principios generales que rigen para la
practica de cualquier alteracion registral, debe destacarse que, dados los singula-
res efectos de la subrogacion real, este Centro Directivo ha admitido la practica de
asientos sobre las fincas de resultado cuanto los titulos presentados en el Registro
se referfan a las fincas de origen y existia una perfecta correspondencia entre las
fincas (cfr. resolucién de 3 de octubre de 2008), respetando, por supuesto, las
exigencias del tracto sucesivo y la legitimacién registral —cfr. articulos 20 y 38 de
la Ley Hipotecaria— y del propio principio de prioridad registral —articulo 17—.

Las modificaciones que se pretenden introducir en el proyecto de compen-
sacioén ya inscrito, exceden de meras rectificaciones de errores materiales o de
meras previsiones complementarias del proyecto. Es cierto que del mismo modo
que cabe la rectificacién de actuaciones juridico-reales por resolucién de la Ad-
ministracién, aunque estén inscritas en virtud de titulo no administrativo, con
no menor razén debe admitirse la rectificaciéon de situaciones juridicas reales
inscritas en virtud de titulo administrativo, si en el correspondiente expediente,
este, por nueva resolucién de la administracién es alterado.

Lo que ocurre en el caso debatido es que habiendo ganado firmeza en via ad-
ministrativa el acuerdo de aprobacién definitiva de un proyecto de compensacién
y estando inscrito bajo la salvaguardia de los tribunales, no cabe ya, ni so pretexto
de alteracién del planeamiento ni de una reiteracién integra de todos los tramites
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previstos para el expediente de equidistribucién originario, ni de un expediente de
operaciones juridicas complementarias (vid. resoluciones de 26 de marzo de 2007
y 1 de diciembre de 2008), ni mucho menos mediante una actuacién unilateral
de la que fuera entidad titular de la finca de origen (subrogada realmente por las
de resultado actualmente inscritas a favor de terceros distintos de dicha entidad)
introducir en aquel una modificacién del alcance que la que ahora se cuestiona.

Resolucién de 11-7-2018
(BOE 24-7-2018)
Registro de la Propiedad de Villajoyosa, nimero 2

CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS FISCALES: PLUSVALIA.

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. En cuanto a las distintas formas de presentacién de la declaracion a
efectos del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana, se ha considerado suficiente por este Centro Directivo (vid. resoluciones
de 3 de junio de 2013 y 6 de febrero de 2015) acreditar la remisiéon del documento
correspondiente a través de cualquiera de las oficinas que sefiala el articulo 16
de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas, entre ellas las oficinas de Correos.

Debe tenerse en cuenta, por un lado, que el levantamiento del cierre registral
por la mera comunicacion es excepcional para el caso de transmisiones onerosas
con el fin de no obstaculizar que el interesado, que no es sujeto pasivo del im-
puesto, pueda inscribir su derecho para quedar inmediatamente protegido. Y, por
otro, que el contenido de la comunicaciéon es diferente del que se exige para la
declaracién pues mientras en aquella se cumple con indicar los datos esenciales
de la escritura, en esta debe acompanarse copia simple y demas documentacion
en iguales términos que se piden para el caso de autoliquidaciéon. Requisito
también cumplido en el presente recurso.

La obligacién de los registradores de relacionarse a través de medios elec-
trénicos con las Administraciones Publicas prevista en el articulo 14 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, solo se refiere a tramites de un procedimiento admi-
nistrativo por lo que no resulta de aplicacién al procedimiento registral, salvando
los supuestos en que la normativa hipotecaria se remita especificamente a la Ley
de Procedimiento Administrativo.

Resolucién de 11-7-2018
(BOE 24-7-2018)
Registro de la Propiedad de Ponferrada, nimero 1

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y DIVORCIO: AMBITO.
Segun la reiterada doctrina de esta Direcciéon General (vid. resoluciones cita-

das en el apartado «Vistos» de la presente), la calificacién registral no entra en el
fondo de la resolucién judicial, ni en la validez del convenio regulador aprobado
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judicialmente, sino en si tal convenio constituye o no titulo inscribible para la
préactica del asiento registral teniendo en cuenta los aspectos susceptibles de
calificacion registral conforme a los articulos 100 del Reglamento Hipotecario y
522 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo, es inscribible el convenio
regulador sobre liquidacién del régimen econémico-matrimonial que conste en testi-
monio judicial acreditativo de dicho convenio, siempre que haya sido aprobado por
la sentencia que acuerda la nulidad, la separacién o el divorcio. Ahora bien, como
también tiene declarado esta Direccion General (véase, por todas, la resolucién de
25 de octubre de 2005), esa posibilidad ha de interpretarse en sus justos términos,
atendiendo a la naturaleza, contenido, valor y efectos propios del convenio regulador
(cfr arts. 90, 91 y 103 del Cédigo Civil), sin que pueda servir de cauce formal para
otros actos que tienen su significacién negocial propia, cuyo alcance y eficacia ha-
bran de ser valorados en funcion de las generales exigencias de todo negocio juridico
y de los particulares que imponga su concreto contenido y la finalidad perseguida.

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

A la luz de las anteriores consideraciones, el recurso no puede prosperar. La
adjudicacién de un bien inmueble objeto de comunidad ordinaria adquirido antes
del matrimonio, de carécter privativo, es un negocio ajeno al contenido tipico del
convenio regulador por lo que para su inscripcién en el Registro de la Propiedad
es necesaria la oportuna escritura puablica o, en su defecto, la sentencia firme
dictada por juez competente en el procedimiento que corresponda.

Registro Mercantil y Bienes Muebles

por Ana M.* DEL VALLE HERNANDEZ

Resolucién de 21-5-2018
(BOE 8-6-20189
Registro Mercantil de Madrid IV

CUENTAS ANUALES. AUDITOR A SOLICITUD DE LA MINORIA.

Se reitera nuevamente la abundante doctrina al respecto en el sentido de
que, existiendo auditor designado e inscrito a solicitud de la minoria, no puede
efectuarse el depésito de las cuentas si no se acompana el informe de verifica-
cién efectuado por dicho auditor. El momento procedimental para discutir si la
existencia de un auditor voluntario enervaba o no la solicitud y el nombramiento
efectuado por el registrador no es ahora, sino en el expediente incoado con motivo
de tal solicitud, cuya resolucién devino firme en via administrativa.
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