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Resolucién de 21-3-2018
(BOE 6-4-2018)
Registro de la Propiedad de San Javier, nimero 2.

PROHIBICION DE DISPONER: INTERPRETACION ESTRICTA.

La tnica cuestién que se debate en este expediente es si la prohibicién de
«vender» impuesta en testamento a quienes adquirieron determinada finca como
legatarios (sobrinos de la testadora) impide o no donar dicha finca a otras per-
sonas.

Las limitaciones a las facultades dispositivas sobre un objeto deben ser ob-
jeto de interpretacién estricta. En el presente supuesto, como en general en toda
prohibicién de disposiciéon (absoluta o no) constituida a titulo gratuito por el
testador o donante, se hace preciso analizar otros elementos. El primero es la
justa causa. Se indica en la calificacién que la causa licita es que durante una
generacion el inmueble permanezca en la familia. Esta justificacién licita, en
el concepto dominical del Cédigo Civil, sin embargo puede chocar con otros
elementos o aspectos. Ante esta situacién dificilmente puede entenderse que la
prohibicién de «vender» impida la extincién del condominio, de comtn acuerdo
o en publica subasta, en los términos de los articulos 400 y 401 del Cédigo Civil
—aunque ahora no se prejuzgue— o la posibilidad de renuncia abdicativa que
uno o todos los legatarios pudieran hacer de su cuota de propiedad.

Debe prevalecer la interpretacion literal de la prohibicién de venta, toda vez
que es légico entender que en un testamento autorizado por notario las palabras
que se emplean en la redaccién de aquel tienen el significado técnico que les
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asigna el ordenamiento, puesto que la preocupacién del notario autorizante debe
ser que la redaccién se ajuste a la voluntad del testador, en estilo preciso y ob-
servando la propiedad en el lenguaje. Por todas las razones expuestas, no puede
prevalecer la interpretacion presunta de la voluntad del causante que realiza el
registrador en su nota, debiendo considerarse por el contrario que la prohibicién
inscrita es de caracter limitado y relativo, por lo que no debe extenderse a su-
puestos no previstos en su tenor.

Resolucién de 21-3-2018
(BOE 6-4-2018)
Registro de la Propiedad de Manzanares.

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

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria contempla en su apartado b) la posibili-
dad de incorporar a la inscripcién, como operacion especifica, la representacién
grafica georreferenciada de la finca que complete su descripcién literaria. Es
correcta la tramitacion del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Como interpreta la resolucién de 12 de febrero de 2016, dado que la prin-
cipal finalidad de este procedimiento es la tutela de los eventuales derechos
de titulares de fincas colindantes, siempre que estas se vean afectadas por la
representaciéon grafica que pretende inscribirse, carece de sentido generalizar
tales tramites cuando de la calificacion registral de la representacién grafica no
resulta afectado colindante alguno.

En todo caso, serd 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
representacion grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base gréfica
inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas colindantes in-
matriculadas o se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion
de entidad hipotecaria.

Segtn el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, corresponde al registrador, a la
vista de las alegaciones efectuadas, decidir motivadamente segiin su prudente
criterio. En esta linea el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, al regular el pro-
cedimiento registral para la inscripcion de la representacién grafica georrefe-
renciada de la finca y su coordinacién con el Catastro, dispone que «a la vista
de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidird motivadamente segiin su
prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya acreditado ser ti-
tular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacioén de la inscripcién». En cuanto a la alegacion del
recurrente relativa a la falta de acreditacién ante la registradora de la condicion
de titular quien se opone, corresponde al registrador valorar la legitimacién del
mismo para intervenir en el procedimiento.

Por otra parte, ha reiterado 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 presente caso, y aunque no con el detalle que seria
deseable, resultan identificadas y fundamentadas las dudas de la registradora
en la nota de calificacién en cuanto a la existencia de conflicto entre fincas
colindantes.
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Resolucién de 21-3-2018
(BOE 6-4-2018)
Registro de la Propiedad de Zafra.

SEGREGACION: INSCRIPCION DE LA BASE GRAFICA GEORREFERENCIADA.

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria en su redaccién otorgada por la Ley 13/2015
configura la incorporacién de la representaciéon grafica georreferenciada de las
fincas con caracter preceptivo, en cualquier supuesto de modificacién 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.

La segregacién o divisién (vid. resoluciones de 23 de julio de 2012 y 2 de abril
de 2014), son actos juridicos de caracter estrictamente registral y, por tanto, y
precisamente por tal cardcter, su inscripciéon queda sujeta a los requisitos y auto-
rizaciones vigentes en el momento de presentar la escritura en el Registro, aunque
el otorgamiento de aquella se haya producido bajo un régimen normativo anterior.

La falta de correspondencia de la representacién grafica aportada relativa a
esta porcién restante con la descripcion de resto (segun el titulo y considerando la
manifestacion sobre la expropiacién) impide su incorporacion al folio registral sin
la previa tramitacién del correspondiente procedimiento rectificativo (arts. 9.b),
199 y 201 de la Ley Hipotecaria).

Como ha sefialado este Centro Directivo en las resoluciones de 7 de julio y
2 de septiembre de 2016 o 7 de septiembre de 2017, debe tenerse en cuenta el
supuesto especial que para la constancia registral de la representacion grafica
suponen los casos previstos en el articulo 47 del Reglamento Hipotecario, en el
que se permite que accedan en diferente momento temporal segregaciones de
multiples porciones, que se han podido formalizar en diversos titulos, asi como
cuando se pretenda la inscripcién de negocios realizados sobre el resto de una fin-
ca, existiendo pendiente de acceder al Registro otras operaciones de segregacion.
En tales casos es claro que tnicamente debera aportarse, para su constancia en
el folio real, la representacion grafica correspondiente a la porcién que es objeto
de inscripcién en cada momento. Ademas, como ya sefialé este Centro Directivo
(cfr. Resoluciones citadas en «Vistos» y que alega el recurrente), no constituye
defecto el que la finca matriz no tenga la misma superficie en el Registro, pues el
unico obstaculo que, respecto de la superficie, puede existir en una segregacion,
serfa que no existiera en el Registro superficie suficiente para segregar o que no
estuviera identificada dicha matriz, lo que no sucede en este caso.

En cuanto a la falta de coincidencia del paraje o lugar de situacién, debe
considerarse que en el titulo se incorporan dos certificaciones administrativas
de distintos 6rganos en las que se relaciona la finca registral, identificada por su
namero, con las parcelas catastrales en cuestién en las que figura dicho paraje.

Resolucién de 22-3-2018

(BOE 6-4-2018)

Registro de la Propiedad de Barbate.

PARCELACION URBANISTICA EN ANDALUCIA: SUPUESTOS ASIMILADOS.

Es conocido que las comunidades auténomas pueden asumir competencia
exclusiva en las materias de «ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda»
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(sentencias del Tribunal Constitucional niimeros 61/1997, de 20 de marzo, fun-
damento juridico 5, y 164/2001, de 11 de julio, fundamento juridico 4), lo que en
el caso de la Comunidad de Andalucia se plasma en el ejercicio de su potestad
legislativa mediante la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia. En segundo lugar, debe afirmarse que, en virtud de lo dispuesto en
el articulo 149.1.8.a de la Constitucion, es al Estado al que compete, en materia
urbanistica, establecer qué actos son inscribibles en el Registro de la Propiedad y
sujetar su inscripcién al previo cumplimiento de ciertos requisitos, en particular,
el requisito de la previa intervenciéon administrativa.

Como ha reconocido esta Direccién General, en linea con la doctrina juris-
prudencial (cfr. resoluciones de 10 de septiembre de 2015, 12 de julio de 2016
y 6 de septiembre y 12 de diciembre de 2017), una parcelacién urbanistica es
un proceso dindmico que se manifiesta mediante hechos externos y objetivos
facilmente constatables. De modo que la simple transmisién de una cuota indi-
visa de propiedad, sin que en el titulo traslativo se consigne derecho alguno de
uso exclusivo actual o futuro sobre parte determinada de la finca, constituiria,
en principio, un acto neutro desde el punto de vista urbanistico y amparado
por un principio general de libertad de contratacién; solo si hechos posteriores
pudieran poner de relieve la existencia de una parcelacion fisica cabria enjuiciar
negativamente la utilizacién abusiva o torticera de aquella libertad contractual.
En esta linea, en el ambito de la normativa béasica estatal, el articulo 26 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana. En particular, en
el marco de la legislaciéon urbanistica andaluza el articulo 66 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. La ausencia de
asignacion formal y expresa de uso individualizado de una parte del inmueble
no es por si sola suficiente para excluir la formacién de nuevos asentamientos
y, por tanto, la calificaciéon de parcelaciéon urbanistica. Ni siquiera excluye esta
posibilidad la manifestacién contraria al hecho o voluntad de que se produzca
aquella asignacion, pues el elemento decisorio es la posible apariciéon de tales
asentamientos.

La Ley 6/2016, recoge la disposicion adicional decimoquinta, para estable-
cer el régimen complementario del reconocimiento de asimilacién al régimen
de fuera de ordenacién aplicable a las edificaciones aisladas de uso residencial
situadas en una parcelacién urbanistica en suelo no urbanizable para las que
haya transcurrido la limitacién temporal del articulo 185.1 y en las que concurran
los requisitos previstos en el articulo 183.3, que se regira por lo previsto en el
Decreto 2/2012, de 10 de enero, con particularidades que se sefialan, como que
dicho reconocimiento comprendera a la edificacién y a la parcela sobre la que se
ubica, cuya superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en una misma
parcela registral o, en su defecto, catastral, coincidira con las lindes existentes;
ademas, la declaracion de asimilacién al régimen de fuera de ordenacién surtira
los efectos de la licencia urbanistica exigida por el articulo 25.1.b) de la Ley
19/1995, de 4 de julio, de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias, y quedara
sujeta a la caducidad prevista para las licencias de parcelaciéon o declaraciones
de innecesariedad en el articulo 66 de la presente ley, debiendo constar refleja-
dos estos extremos en la misma declaraciéon de reconocimiento de asimilacién
al régimen de fuera de ordenacién.

De la doctrina de este Centro Directivo puede concluirse que, a la hora de ana-
lizar el tratamiento de actos o negocios juridicos que, sin constituir formalmente
divisién o segregacion, pueden presentar indicios de parcelacién urbanistica o
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formacién de nucleo poblacional al margen del planeamiento, este Centro Di-
rectivo ha entendido que dichos actos se someteran al previo requisito registral
de acreditacién de licencia o declaracién de innecesariedad —articulo 78 del
Real Decreto 1093/1997 en relacién al articulo 26 de la Ley de Suelo— cuando
la legislacion sustantiva aplicable equipare expresamente el acto en cuestién a
la parcelacion en sentido estricto sometida a dichos titulos administrativos; mas,
en otro caso, el tratamiento del mismo desde el punto de vista registral debe
articularse a través del procedimiento previsto en el articulo 79 del citado Real
Decreto de 4 de julio de 1997, siempre y cuando el registrador de forma motivada
en su nota de calificaciéon exponga los indicios que, de acuerdo también con la
normativa aplicable, puedan justificar la aplicacién de tal precepto.

En el presente expediente es objeto de transmisién una participacion indivisa
ya inscrita, si bien se realiza en favor de dos personas que adquieren pro indiviso
y por partes iguales. Se acomparia certificaciéon de innecesaridad de licencia de
segregacion emitida por el Ayuntamiento de Barbate, en la que se hace constar
que la referida participacién indivisa ya fue objeto de transmisién sin que por
esa Administracién se hubiera realizado actuacién alguna, y sin que, por ca-
ducidad, puedan ya adoptarse validamente medida alguna de proteccién de la
legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado, ni de la
transmisién proyectada resulte actuacioén divisoria alguna, por lo que resuelve la
declaracién de innecesariedad. No coincidiendo el acto objeto de la declaracion
de innecesariedad con el concreto negocio juridico objeto de inscripcién, que
resulta legalmente equiparado a la parcelacién, no puede entenderse cumplido
el requisito de previa acreditacién de declaracion de innecesariedad conforme al
articulo 78 del Real Decreto 1093/1997, en relacién con los articulos 66 de la Ley
urbanistica de Andalucia y 8 del Reglamento de Disciplina, sin que quepa por
ello hacer valoracién alguna respecto a la teoria de los actos propios invocada
por el recurrente, a salvo las alegaciones que pueda formular ante el 6rgano
administrativo competente.

Resolucién de 22-3-2018
(BOE 6-4-2018)
Registro de la Propiedad de Guadarrama-Alpedrete.

EXPEDIENTE JUDICIAL DE DOMINIO PARA LA REANUDACION DEL TRACTO
INTERRUMPIDO: TRAMITES ESENCIALES

La correcta citacién a titulares registrales es objeto de calificacion por el
registrador, pues resulta una exigencia que no solo deriva, en el caso del titu-
lar registral, de los articulos 20 de la Ley Hipotecaria y 24 de la Constitucion
Espafiola, sino especificamente, para titular registral, catastral y, en su caso,
poseedor de hecho, de los articulos 201 y 202 de la Ley Hipotecaria. La necesa-
ria y oportuna calificacion registral de estos requisitos ha sido constantemente
reiterada por este Centro Directivo.

En todo caso, el tramite méas importante del expediente para la reanudacién
del tracto viene constituido por el llamamiento al procedimiento del titular re-
gistral anterior (o sus causahabientes), quien en el presente caso no consta ni
siquiera que haya sido citado nominalmente, ni en forma personal, ni en forma
edictal. Sobre la importancia del escrupuloso respeto y cumplimiento de los
tramites previstos para el expediente de dominio para reanudar el tracto sucesivo
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interrumpido, antes examinados, hay que recordar que es doctrina reiterada de
este Centro Directivo (cfr. resoluciones citadas en los «Vistos») que el auto recaido
en este tipo de expedientes es un medio excepcional para lograr la inscripcion
de una finca ya inmatriculada.

Sobre la alegacion del recurrente acerca de que, constando fallecido el titular,
bastaria la notificacién genérica a cuantos pudiera perjudicar el expediente, pare-
ce evidente que, con independencia de las consideraciones practicas que puedan
hacerse en torno a la citacién del titular, el articulo 202 LH exige una citacién a
este «en debida forma», lo que en principio no puede entenderse comprendida
en una citacién genérica «a cuantas personas ignoradas pudiera perjudicar la
inscripcién». A dicha conclusién se llega también con la nueva regulacién del
procedimiento para la reanudacién del tracto sucesivo interrumpido tras la Ley
13/2015, de 24 de junio.

Es cierto no obstante que, como ya ha sefialado esta Direccién General (cfr.
resoluciéon de 10 de mayo de 2001 [reiterada en la de 6 de febrero de 2017)),
no pueden pretender proteccion registral quienes no se han acogido a ella ins-
cribiendo su adquisicién, de modo que, en los casos en que resulte notorio el
fallecimiento del titular registral por el lapso de tiempo transcurrido desde que
se practicé la inscripcién, podria ser desproporcionado exigir una citacién sacra-
mentalmente nominal a un titular registral ya inexistente y a unos causahabientes
que no han tomado razén de su derecho. Ahora bien, esta forma de proceder en
las notificaciones corresponde acordarla a la autoridad judicial a la vista de tales
circunstancias, lo que debera resultar del testimonio del auto para su calificacién
por el registrador, lo que no se aprecia en el caso de este expediente.

En cuanto al segundo defecto, se refiere a la omisién de la publicacién en
periédicos de mayor circulaciéon a que se refiere el parrafo segundo de la regla
3.2 del articulo 201 de la Ley Hipotecaria. Esta Direccién General ya afirmé
en la resolucién de 11 de febrero de 1999, invocada por el recurrente, que «la
publicacién omitida no puede considerarse como un tramite esencial del pro-
cedimiento, cuestién que quizd pudiera discutirse si el expediente de dominio
fuera para la inmatriculacién de la finca, pero en ningin caso cuando tiene
por objeto la reanudacién del tracto sucesivo, pues en este ultimo supuesto la
citacién personal y no oposicién del titular registral es el tramite esencial que la
calificaciéon da por cumplimentado».

Resolucién de 22-3-2018
(BOE 6-4-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 53.

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS. BIENES PRIVATIVOS: AD-
QUIRIDOS POR RETRACTO PERTENECIENTE A UNO DE LOS CONYUGES.

Este Centro Directivo ha reiterado (cfr., por todas, las resoluciones de 2 de
febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de
2011, 5y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015 y 23 de febrero de 2018) que la
rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de
todos aquellos a los que el asiento atribuya algtin derecho —légicamente siempre
que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad—,
bien la oportuna resolucion judicial recaida en juicio declarativo entablado con-
tra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algtin
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derecho. Tal aserto se fundamenta en el principio esencial por el cual los asien-
tos registrales estdn bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus
efectos en tanto no se declare su inexactitud (art. 1, parrafo tercero, de la Ley
Hipotecaria). La rectificacion registral se practica conforme indica el articulo 40
de la Ley Hipotecaria.

Uno de los supuestos de inexactitud registral puede venir motivado por la
existencia de errores materiales o de concepto en la redaccién del asiento. El
articulo 40 de la Ley Hipotecaria en su apartado c¢) sefiala que en este caso el
Registro se rectificara en la forma determinada en el Titulo VII. La legislacién
hipotecaria diferencia dos procedimientos para la rectificacién de los errores de
concepto: el que exige el acuerdo unanime de los interesados y del registrador o,
en su defecto, resolucién judicial, y el que permite la rectificacién de oficio por
parte del registrador cuando el error resulte claramente de los asientos practi-
cados o, tratdndose de asientos de presentacion y notas, cuando la inscripcién
principal respectiva baste para darlo a conocer (cfr. art. 217 de la Ley Hipote-
caria y resolucién de 9 de noviembre de 2009). Asimismo, este Centro Directivo
ha admitido en diversas resoluciones (10 de marzo y 5 de mayo de 1978, 6 de
noviembre de 1980, 26 noviembre de 1992, 10 de septiembre de 2004, 13 de
septiembre de 2005, 19 de junio de 2010, 7 de marzo y 2 de diciembre de 2011,
y 29 de febrero, 17 de septiembre y 3 y 16 de octubre de 2012, entre otras) la
posibilidad de rectificar el contenido del Registro sin necesidad de acudir al pro-
cedimiento general de rectificacién antes apuntado, siempre que el hecho basico
que desvirtaa el asiento erréneo sea probado de un modo absoluto con documento
fehaciente, independiente por su naturaleza de la voluntad de los interesados.

A la vista de la documentacién aportada en el momento de la calificacion,
debe tenerse en cuenta que uno de los supuestos que quedan excluidos de
la aplicaciéon de la regla general derivada de la presuncién de ganancialidad
(art. 1407 del Codigo Civil, vigente en el momento de la adquisicién, anélogo al
actual art. 1361), se refiere a los bienes —privativos— que hayan sido adquiridos
por derecho de retracto perteneciente a uno de los cényuges (art. 1396.3.0 vigente
en ese momento, analogo al actual art. 1346.4.a), entendiéndose generalmente
esa expresion como referible a cualesquiera supuestos de derechos de adquisicion
preferente, convencionales o legales, de preadquisicién o de postadquisicién, algo
que supone una concreta aplicacion del principio de subrogacién real relacionado
con el de accesion, puesto que el bien adquirido va a seguir la misma condicién
del derecho del que trae causa y que claramente se deriva de un bien privativo
(vid. la resolucién de esta Direccion General de 8 de mayo de 2008); como su-
cede en el presente caso con la finca adquirida del Estado como consecuencia
de un derecho de adquisicién privativo concedido legalmente a la arrendataria.

Resolucién de 23-3-2018
(BOE 6-4-2018)
Registro de la Propiedad de Inca, ntimero 1.

INCAPACITADOS: INTERVENC}ON DE UNA PERSONA MAYOR INCAPACITADA
SEGUN EL DERECHO ALEMAN.

El objeto del recurso se refiere a la acreditaciéon del cumplimiento de las

normas sustantivas aplicables a la venta de inmuebles por parte de una persona
de nacionalidad alemana, mayor de edad, que se encuentra bajo custodia legal
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(«Betreuung») en base a la resoluciéon del Tribunal de Incapacidades y Tutelas
(«Betreuungsgericht»).

La norma de conflicto no resulta del apartado 1 del articulo 9 del Cédigo
Civil, que conduce a la nacionalidad del representado, sino que estd constituida
por el apartado 6 de dicho articulo (en redacciéon dada por Ley 26/2015, de 28 de
julio, de modificacién del sistema de proteccién a la infancia y a la adolescencia).
Conforme a esta, en lo que ahora interesa, la ley aplicable a la proteccién de las
personas mayores de edad se determinara por su residencia habitual. Ciertamen-
te, hubiera sido deseable que el titulo calificado se hubiera detenido con mayor
detalle en la determinacién de la residencia habitual del representado, en cuanto
elemento central de la determinacién de la ley aplicable. No obstante, de las
circunstancias concurrentes resulta que el adulto sujeto a tutela tiene residencia
en Alemania. Por lo tanto, es necesario acudir a la ley alemana, constituida por
el Biirgerliches Gesetzbuch (BGB).

Actualmente no existen mecanismos que faciliten el conocimiento por parte
de las autoridades de otro Estado europeo de las concretas medidas de proteccion
que corresponden al adulto precisado de proteccién. Adicionalmente, los docu-
mentos publicos relativos a la incapacidad o medidas directamente dirigidas a la
proteccién del patrimonio de personas adultas vulnerables no estan incluidas en
la lista de documentos publicos previstos en el Reglamento (UE) 2016/1191 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 6 de julio de 2016. Por ello, debe tenerse
en cuenta el articulo 36 del Reglamento Hipotecario, que regula los medios de
prueba del Derecho extranjero en relacién con la observancia de las formas y
solemnidades extranjeras y la aptitud y capacidad legal necesarias para el acto
y que, como senala la resolucién de esta Direcciéon General de 1 de marzo de
2005, resulta también extensible a la acreditacién de la validez del acto realizado
segun la ley que resulte aplicable. En el presente caso, de la escritura calificada
no resulta ningdn juicio o valoracién del notario autorizante sobre la aptitud y
capacidad legal necesarias para el acto escriturado, conforme a la legislacion
alemana aplicable.

Resolucién de 23-3-2018
(BOE 6-4-2018)
Registro de la Propiedad de Zafra.

ANOTACION DE EMBARGO: NO ES EXIGIBLE QUE CONSTE LA FIRMEZA
DE LA RESOLUCION JUDICIAL QUE LO DECRETA.

Como ha declarado este Centro Directivo (cfr. resolucién de 30 de octubre
de 2012), en un supuesto en que la registradora alegaba que el recurso se habia
interpuesto fuera de plazo, en tal caso el recurso deberia inadmitirse (si hubie-
ra transcurrido el plazo legal de interposicién computado desde la fecha de la
notificacion de la primera calificacion, pero no desde la segunda) si del expediente
no resultase que la nota reiterativa trae causa no en una nueva aportaciéon del
documento calificado en su dia, sino de este junto con otro. Es decir, deberia
inadmitirse si la nota fuese efectivamente la misma, pero no es asi. La segunda
nota de calificacién no podia ser la misma: primero, por cuanto declara en distinta
fecha no subsanados los defectos a la vista de la nueva documentacién aportada;
pero sobre todo, y segundo, porque la contencién versa ahora no ya sobre la
existencia del defecto antiguo sino sobre la habilidad del nuevo documento pre-
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sentado para subsanar el apreciado en la primera nota. Contra esto de nada sirve
alegar el articulo 323.2.0 de la Ley Hipotecaria cuya aplicacién debe limitarse al
caso de nueva aportacién («no presentacién») del mismo documento «durante la
vigencia del asiento de presentacién sin haberse producido ninguna subsanacién».

En el procedimiento de ejecucion regulado en nuestra legislacién procesal
se dan diferentes pasos. En primer lugar, como sefiala el articulo 551.1 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, se dictard auto conteniendo la orden general de
ejecucion y despachando la misma. Una vez despachada la ejecucion, si el eje-
cutado no consignara la cantidad objeto de la misma, se procedera al embargo
de sus bienes. Tratandose del embargo de bienes inmuebles, dispone el punto
primero del articulo 629 de la misma ley que se librara mandamiento para que
se haga anotacién preventiva de embargo en el Registro de la Propiedad. Estas
actuaciones que va llevando a cabo el letrado de la Administracién de Justicia
adoptaran la forma de decreto o de diligencia de ordenacién, que solo seran
susceptibles de recurso de reposicién ante el propio letrado o de revisién, no
teniendo la interposicién de dichos recursos efectos suspensivos (arts. 451.3 y
454 bis.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil).

En consecuencia, la letra del articulo 165 del Reglamento Hipotecario ha
de ser interpretada a la luz de lo que establece actualmente la Ley de Enjuicia-
miento Civil. Por ello, si el tnico recurso procesal que puede interponerse frente
a las resoluciones que han acordado el embargo cuya anotacién se solicita, es
un recurso que no produce efectos suspensivos, no puede exigirse la firmeza. Lo
mismo ocurre cuando se trata de anotaciones preventivas que dan publicidad
a medidas cautelares ordenadas por el juez de acuerdo con lo establecido en el
Titulo VI del Libro III de la Ley de Enjuiciamiento Civil. El articulo 524.4 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil solo impone el requisito de la firmeza en sentido
estricto para la practica de inscripciones o de cancelaciones, pero no para las
anotaciones preventivas.

Resolucién de 23-3-2018
(BOE 6-4-2018)
Registro de la Propiedad de Illescas, nimero 1.

CALIFICACION REGISTRAL: DOCUMENTOS JUDICIALES. PROCEDIMIENTO
DE EJECUCION HIPOTECARIA: INTERPRETACION DEL ARTICULO 671 LEC.
RESOLUCIONES DE LA DGRN: VALOR.

Es evidente que la privacion de la titularidad de una finca como consecuencia
del cumplimiento forzoso de una resolucién judicial, solo puede llevarse a cabo
por los tramites del procedimiento de apremio regulado en la Ley de Enjuicia-
miento Civil. Dicho procedimiento solo sera reconocible si se respetan una serie
de garantias basicas que impiden la indefensién del demandado que va terminar
perdiendo la propiedad del bien objeto de ejecucién. Entre esas garantias funda-
mentales estd la de que la adjudicacién, en caso de que la subasta quede desierta,
se haga al ejecutante por una cantidad que respete unos porcentajes minimos
del valor de tasacién de la finca ejecutada. Si dichos limites no se respetan, no
puede sostenerse que se ha seguido un procedimiento adecuado para provocar
el sacrificio patrimonial del ejecutado, debiendo el registrador rechazar el acceso
al Registro de la adjudicacion, incluso con mas rigor que en el procedimiento
ejecutivo ordinario, rechazar el acceso al Registro de la adjudicacion.
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En base a los principios generales de interpretacién de normas juridicas
recogido en el articulo 3 del Cédigo Civil que sefiala que «las normas se inter-
pretaran segun 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 fundamentalmente al espiritu y finalidad de
aquellas» parece, que la interpretacion del articulo 671 no puede ser la puramente
literal, ya que puede producir un resultado distorsionado. Conforme al articu-
lo 670 existiendo postores cabe la posibilidad de que el remate sea inferior al
50% del valor de tasacién siempre que cubra al menos, la cantidad por la que
se haya despachado la ejecucion, incluyendo la previsién para intereses y costas.
Y en este caso, como garantia complementaria la Ley atribuye al letrado de la
Administracién de Justicia la apreciacién y valoracién de las circunstancias con-
currentes, oidas las partes, y establece que, en caso de que se realice el remate
en esos términos, existira la posibilidad de presentar recurso de revisiéon frente
al decreto de adjudicacién. Esta norma especial, prevista por el legislador para
circunstancias extraordinarias y con una serie de garantias especificas, parece que
debe integrarse igualmente para el supuesto del articulo 671, por lo que en esta
hipétesis sera preciso que se dé cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 670.4
(cfr. art. 4.1 del Cédigo Civil).

Es cierto, como afirma la recurrente, que no puede apreciarse enriqueci-
miento injusto cuando se aplican normas juridicas. Pero hay que entender que
la correcta interpretacién del 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil es la que
impide que la adjudicacién se haga por un valor inferior al 50 % del valor
de tasacién, a menos que medien las garantias que resultan de la aplicacion
analégica del articulo 670.4. Por ultimo, debe resaltarse que, aunque la sentencia
del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 30 de abril de 2014 consider6
que las disposiciones legales y reglamentarias de un Estado miembro, como las
controvertidas en ese caso (art. 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), queda-
ban fuera del ambito de proteccién de la Directiva 13/93 cuando no existe una
clausula contractual que modifique el alcance o el ambito de aplicacién de tales
disposiciones, todas las reformas que se han introducido en los ultimos afios en
la legislacién procesal e hipotecaria espafola (en especial, las recogidas en la
Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudo-
res hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler social) van en la linea de
conseguir un mayor equilibrio en la posicién de las partes en el procedimiento
de ejecucion hipotecaria. El acreedor, si estimaba que al tiempo de comenzar la
ejecucion se habia producido una depreciacion muy acusada de la finca respecto
del valor de tasacion fijado en la escritura, podia haber acudido para la ejecucién
de la hipoteca al procedimiento ordinario.

El Tribunal Supremo ha declarado en sentencia de 29 de enero de 1996 que
«<habria que dilucidar cudl es la autoridad que se ha de dar a las resoluciones
de la citada Direccion General y, en ese sentido, las sentencia de 22 de abril de
1987 y 15 de marzo de 1991, establecieron que si bien la doctrina de las mismas
no es propiamente jurisprudencia dado el caracter administrativo del Centro,
sin embargo es usual concederles una reconocida autoridad y sobre todo en los
casos en que ninguna otra doctrina o norma se aducen en contra de la opinién
fundada de dicho Centro».
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Resolucién de 23-3-2018
(BOE 6-4-2018)
Registro de la Propiedad de Almonte.

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO. PROPIEDAD HORIZONTAL: ACTOS CO-
LECTIVOS Y LOS QUE EXIGEN EL CONSENTIMIENTO INDIVIDUAL DE LOS
PROPIETARIOS.

Del escrito de recurso, resulta que se circunscribe el mismo al tercero de
los defectos advertidos por el registrador en su nota de calificacion, relativo a la
ausencia de consentimiento de todos los propietarios, al referirse expresamente
el recurrente al mismo antes de exponer los «Antecedentes de Hecho», sin que,
por tanto, constituya el objeto de esta resolucién el resto de defectos sefialados
ni puedan tomarse en consideracién las alegaciones del recurrente basadas en
motivos ajenos a los defectos manifestados por el registrador en su nota de
calificacion o en documentos no presentados en tiempo y forma (cfr. art. 326 de la
Ley Hipotecaria). Tampoco procede llevar a cabo un pronunciamiento en relacién
a documentos o situaciones que no se pusieron a disposicién del registrador al
tiempo de llevar a cabo su calificacién. En cuanto a la pretension de que se revise
de oficio una inscripcién ya practicada, es doctrina reiterada de esta Direccién
General que solo puede ser objeto de recurso la nota de calificacién negativa de
los registradores, pero no los asientos ya practicados. En efecto, de conformidad
con lo establecido en el parrafo tercero del articulo 1 de la Ley Hipotecaria, los
asientos del Registro estan bajo la salvaguardia de los tribunales, por lo que solo
dichos tribunales pueden declarar la nulidad de un asiento.

Entrando en el tnico motivo de denegacién objeto de este recurso, y consis-
tiendo la rectificacién pretendida en el cambio en la descripcién de dos elementos
privativos de un edificio dividido horizontalmente, conviene recordar la doctrina
fijada por este Centro Directivo en su resolucién de 19 de abril de 2007 y la mas
reciente de 17 de enero de 2018, el régimen de propiedad horizontal se caracteri-
za por la existencia de un tnico derecho de propiedad cuyo objeto es complejo:
el piso, local o departamento privativo —es decir, un espacio suficientemente
delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente— y la participacién
inseparable en la titularidad de los elementos, pertenencias y servicios comunes
del edificio (cfr. arts. 3 de la Ley sobre propiedad horizontal y 396 del Cédigo
Civil). No se trata de dos propiedades yuxtapuestas (la del piso, local u otro
departamento privativo) y la copropiedad sobre los elementos comunes, sino de
un unico derecho, de naturaleza especial y compleja.

La necesidad de unanimidad para los acuerdos que impliquen modificacién
del titulo constitutivo se ha mantenido aun cuando las sucesivas reformas de
la Ley sobre propiedad horizontal, la dltima por Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbanas, que precisamente dio nueva
redaccién al articulo 17. Para decidir si un acuerdo como el debatido en el
presente recurso entra o no en ese ambito de competencias de la Junta como
acto colectivo de la misma, cabe recordar que, conforme a la doctrina de esta
Direcciéon General en materia de propiedad horizontal debe distinguirse entre
los acuerdos que tienen el caracter de actos colectivos (adoptados con los re-
quisitos previstos en la legislacién de propiedad horizontal resultantes de la
correspondiente acta —cfr. articulo 19 de la Ley sobre propiedad horizontal—),
que no se imputan a cada propietario singularmente sino a la junta como 6rgano
comunitario, y aquellos otros actos que, por afectar al contenido esencial del
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derecho de dominio, requieren el consentimiento individualizado de los propie-
tarios correspondientes.

Atendiendo a las consideraciones anteriores, debe determinarse si la
rectificacién pretendida, cumple las exigencias de la Ley sobre propiedad hori-
zontal, segin la interpretacién de esta Direcciéon General, y por ende, si es sus-
ceptible de inscripcién. Y la respuesta ha de ser claramente negativa, debiendo
confirmarse integramente la calificacién del registrador puesto que ni el acuerdo
ha sido adoptado por unanimidad ni consta el consentimiento expreso de uno de
los titulares afectados por la modificacién que se hace de su elemento privativo.
Se pretende una alteracion del régimen juridico de los elementos comunes, lo
que es materia que compete a la comunidad, exigiéndose unanimidad en tanto
en cuanto tal alteracién implica una modificacién del titulo constitutivo y de los
estatutos de conformidad. Pero es que, ademas, la rectificacion solicitada conlleva,
en ultima instancia, la modificaciéon de la descripciéon de uno de los elementos
privativos efectuada sin el consentimiento de su titular registral, afectando a su
derecho de dominio y requiriéndose por tanto el consentimiento individualizado
del propietario correspondiente, el cual debe constar mediante documento publico
para su acceso al Registro.

Resolucién de 2-4-2018
(BOE 13-4-2018)
Registro de la Propiedad de Barcelona, namero 22.

REQIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL EXTRANJERO: APLICACION DEL
ARTICULO 92 DEL RH.

Tratandose de personas casadas, la titularidad queda afectada por la existen-
cia convencional o legal de un régimen econémico-matrimonial que determina
el ejercicio y extension del derecho. Para que dichas circunstancias puedan ser
conocidas por terceros el Registro debe publicarlas, por lo que se exige la debida
constancia de cual sea el régimen econémico-matrimonial aplicable al titular
registral. Aunque el notario desconozca el contenido de la ley material extranjera
reflejara debidamente en la comparecencia del instrumento publico cuél ha de ser
la norma aplicable a las relaciones patrimoniales entre cényuges. En definitiva,
no debe confundirse la falta de obligaciéon de conocer el Derecho extranjero con
el deber de determinar cudl es la legislacién extranjera aplicable.

Esta oposicién entre la exigencia legal de publicar en toda su extensién el
derecho adquirido y las dificultades para determinar cual ha de ser el régimen
matrimonial legalmente aplicable ha sido cuestiéon de preocupacién ya desde
antiguo para nuestra jurisprudencia y para este Centro Directivo. A esta difi-
cultad pretende dar respuesta el articulo 92 del Reglamento Hipotecario. No se
exige la acreditaciéon «a priori» del régimen econémico-matrimonial, bastando
que la inscripcién se practique a favor del adquirente o adquirentes casados,
haciéndose constar en la inscripciéon que se verificara con sujeciéon a su régimen
matrimonial. La aplicacién del articulo 92 del Reglamento Hipotecario no tiene
un carécter preferente respecto del conocimiento que pueda tener el registrador
de la legislacion extranjera. Por ello, en casos en los que la escritura se limite
a expresar que los conyuges extranjeros adquieren con sujecién a su régimen
econémico-matrimonial sin que conste cudl sea este, si el registrador tiene co-
nocimiento del mismo y, por ejemplo, es un régimen de separacion, se considera
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justificada su exigencia sobre la constancia en dicha escritura de la cuota que
corresponde a cada uno de los adquirientes del bien objeto de inscripcién, con-
forme al articulo 54 del Reglamento Hipotecario.

En el presente caso, la registradora reconoce en su calificacién que el régimen
econémico-matrimonial legal chino es de comunidad, si bien, por entender que
la adquisicién se realiza por los cényuges con caracter privativo, exige que se
acredite que se puede realizar dicha adquisiciéon en el Derecho chino. Lo que
ocurre es que, como aduce el recurrente, resulta inequivocamente de la escritura
calificada que los adquirentes no atribuyen tal caracter privativo a sus respectivas
cuotas adquiridas, por lo que ningtn obstaculo existe para inscribirlas a nombre
de cada uno de los cényuges con sujecién a su régimen matrimonial, de modo que
sera en el ulterior momento de su enajenacién —voluntaria o forzosa— cuando
habria que acreditar si conforme al Derecho chino puede la misma realizarse
sin consentimiento de ambos consortes.

Resolucién de 2-4-2018
(BOE 13-4-2018)
Registro de la Propiedad de Mijas, nimero 2.

REPARCELACION URBANISTICA: RECTIFICACION DE UNA REPARCELA-
CION YA INSCRITA.

Corresponde al registrador, dentro de los limites de su funcién calificadora
de los documentos administrativos, examinar, entre otros extremos, la observan-
cia de los tramites esenciales del procedimiento seguido, a fin de comprobar el
cumplimiento de las garantias que para los particulares estdn establecidas por
las leyes y los reglamentos, con el exclusivo objeto, como tiene declarado este
Centro Directivo, de que cualquier titular registral no pueda ser afectado si, en
el procedimiento objeto de la resolucién, no ha tenido la intervencién prevista
por la Ley, evitando que el titular registral sufra, en el mismo Registro, las con-
secuencias de una indefension procesal. Esta doctrina no supone desconocer que
a la calificacion de los actos y documentos administrativos, de modo coherente
con su presuncion de validez y eficacia y la propia potestad administrativa de
autotutela.

Los preceptos de la Ley y del Reglamento Hipotecarios y la doctrina de esta
Direcciéon General relativos a la rectificacion del Registro parte del principio
esencial de que los asientos registrales estan bajo la salvaguardia de los tribu-
nales y producen todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud. La
rectificacion de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de
todos aquellos a los que el asiento atribuya algtin derecho —légicamente siempre
que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad—,
bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado con-
tra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algin
derecho. La rectificacion registral se practica conforme indica el articulo 40 de
la Ley Hipotecaria. Es cierto, no obstante, que, del mismo modo que cabe la
rectificacién de actuaciones juridico-reales por resolucién de la Administracion,
aunque estén inscritas en virtud de titulo no administrativo, con no menor razén
debe admitirse la rectificaciéon de situaciones juridicas reales inscritas en vir-
tud de titulo administrativo —cfr. resolucién de 30 de julio de 2015—, si en el
correspondiente expediente, este, por nueva resolucién de la Administracién es
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alterado. Manifestacion concreta de esta posibilidad es la reflejada en el apartado
3 del articulo 113 del Reglamento de Gestién Urbanistica, aprobado por el Real
Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, en el que se contempla la posibilidad de
inscribir en el Registro de la Propiedad «las operaciones juridicas complemen-
tarias que sean del caso, que no se opongan al proyecto de reparcelacién ni al
plan que se ejecute».

Ciertamente, la complejidad del proceso urbanistico ha planteado la nece-
sidad de alterar parcialmente el contenido de los titulos de equidistribucién en
numerosas ocasiones, bien de manera directa, bien a través de las denominadas
operaciones juridicas complementarias, reguladas en la legislacién urbanistica
partiendo de la limitada normativa supletoria estatal, articulos 113.3 y 174.5 del
Reglamento de Gestién Urbanistica, constituyendo una figura eficaz para corregir
errores o defectos del proyecto de reparcelacion, con el limite de no presentar
un alcance general o de modificacién esencial, siendo necesaria la intervencién
del titular afectado y ordinariamente su consentimiento expresado en escritura
publica o su conformidad derivada del expediente administrativo. Cuando se
trate de variaciones de caricter sustancial en cuanto a ordenacién, aprovecha-
miento urbanistico o reparto de beneficios y cargas, no merecedoras de aquella
simple calificacion, no cabe sino afirmar que deba ser subsanada mediante la
elaboracién de un nuevo, integro y distinto proyecto de reparcelacién. No puede
desconocerse tampoco que, en ocasiones, puede producirse una modificacién
del Proyecto tramitada a través de esta clase de operaciones que, por proceder
de un mandato judicial con todas las garantias de defensa del afectado, resulte
justificado su acceso registral, maxime, cuando la tnica forma de llevar a cabo la
ejecucion de la sentencia es por medio de esa operacion juridica complementaria
en relacién con un proyecto de equidistribucién ya inscrito.

En el presente expediente la cuestién planteada se refiere los efectos registra-
les de la revisién de oficio de un Plan Parcial y Proyecto de Reparcelacion acor-
dada a través del procedimiento administrativo legalmente establecido, afectando
Unicamente a la situacién juridica y registral de una parcela. Es claro que nos
encontramos ante el supuesto que prevé el articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria,
esto es, el supuesto en que la inexactitud procediere de nulidad del titulo que
hubiere motivado el asiento, nulidad que en este caso es parcial. No se trata,
como parece entender el recurrente, de rectificar una determinacién concreta
del proyecto de reparcelaciéon basado en el principio de subrogacion real, cuya
tramitacion pudiera realizarse eventualmente a través de procedimiento admi-
nistrativo ordinario y permitir incluso la alteracién registral por respetar el con-
tenido sustancial del proyecto, sino que se cuestiona la validez del propio titulo
que sirve de causa de la atribucién patrimonial inscrita, cuya consecuencia es la
negacion del dominio sobre la finca del actual titular registral, por nulidad de
su adquisicion, y el reconocimiento del mismo a favor del Ayuntamiento como
dominio publico y por titulo de cesién obligatoria impuesta «ex lege» con la
aprobacién del proyecto.

Debe afirmarse la improcedencia del procedimiento administrativo trami-
tado en este caso para desvirtuar la eficacia legitimadora del asiento, pues su
rectificacién requiere ajustarse a las reglas previstas en la Ley Hipotecaria para su-
puestos de nulidad del titulo que motiva el asiento, y en tales casos la rectificaciéon
precisa el consentimiento del titular o, en su defecto, resolucién judicial. Debe
concluirse que el alcance de la rectificacion del contenido de los asientos re-
gistrales que se pretende es incongruente con el procedimiento administrativo
seguido y su propia resolucién, en relacién con la situacién registral existente,
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lo que, como determina el articulo 99 del Reglamento Hipotecario, entra dentro
del ambito de la calificacién registral.

Resolucién de 3-4-2018
(BOE 13-4-2018)
Registro de la Propiedad de San Javier, nimero 1.

PUBLICIDAD FORMAL: REQUISITOS.

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 como la investigacién, en senti-
do amplio, patrimonial y econémica (crédito, solvencia y responsabilidad), asi
como la investigacién estrictamente juridica encaminada a la contratacién o a la
interposicién de acciones judiciales. En relaciéon con el interés legitimo, sostiene
la Direccién General que ha de ser conocido, directo y legitimo.

Tal interés legitimo, en el ambito del Registro de la Propiedad, ha de probarse
a satisfaccién del registrador de acuerdo con el sentido y funcién de la institucién
registral. Ello no significa que el registrador pueda discrecionalmente manifestar
el contenido de los asientos registrales, sino que queda bajo su responsabilidad la
publicidad del contenido de los asientos. Cuando se ajusta a tal finalidad, la pu-
blicidad del contenido de los asientos no requiere el consentimiento del titular, ni
es tampoco necesario que se le notifique su cesién o tratamiento, sin perjuicio del
derecho de aquel a ser informado, a su instancia, del nombre o de la denominacién
y domicilio de las personas fisicas o juridicas que han recabado informacién res-
pecto a su persona o bienes. Por otro lado, también han de tenerse en cuenta las
exigencias derivadas de la legislacion de proteccién de datos.

Es decir, como ha sefialado recientemente este Centro Directivo en su
resolucién de 14 de julio de 2016 y ha reiterado la de 23 de enero de 2018, se
presume que ostentan la representaciéon de las personas por cuyo encargo ma-
nifiestan actuar, pero sin que ello signifique que no deban especificar el interés
legitimo que justifica la solicitud, interés que ha de ser calificado por el registra-
dor. Como tiene declarado este Centro Directivo, la presuncién del apartado 3 del
articulo 332 del Reglamento Hipotecario a favor de determinados profesionales,
les exime de acreditar el mandato recibido, pero no supone por si sola una
demostracién o prueba de la existencia del interés legitimo.

Aplicadas las anteriores consideraciones al expediente que nos ocupa, en los
términos en que se ha formulado no cabe mantener la calificacién recurrida. Asi,
en cuanto a la exigencia de acreditacion de la representacién a favor del abogado
que firma la solicitud (sobre cuya cualificacién profesional aqui no se discute),
hay que recordar que esta dispensada expresamente por el articulo 323.3 del Re-
glamento Hipotecario antes citado. En cuanto a la exigencia de la concurrencia
de un interés legitimo, y en relacién con ello la necesidad de que la solicitud
ha de estar motivada, aparece expresada en la solicitud dicha motivacién en los
siguientes términos: «investigacién juridico-econémica sobre créditos, solvencia
o responsabilidad», que como se ha indicado es una de las finalidades institu-
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cionales del Registro de la Propiedad. En cuanto al defecto relativo a que la
instancia presentada y calificada no se ajusta al modelo normalizado aprobado
por la Direccién General de los Registros y del Notariado, carece de fundamento
normativo para erigirse en motivo impediente de la expedicién de la publicidad
solicitada, pues ni existe norma alguna en la legislacion hipotecaria que imponga
como requisito de forma inexcusable un determinado «modelo normalizado»
en la solicitud de notas simples presentadas fisicamente, ni existe tal modelo
normalizado aprobado por este Centro Directivo. Cosa distinta es la previsiéon
contenida en el apartado 1 del articulo 222 bis de la Ley Hipotecaria para el
supuesto de peticiones de informacién por via telematica. Finalmente, en cuan-
to a la exigencia de que la instancia ha de estar suscrita con firma legitimada
notarialmente o firmada en la propia oficina del Registro, resulta aplicable la
doctrina de las resoluciones de este Centro Directivo de 4 de julio de 2013 y 23 de
enero de 2018, conforme a las cuales «la exigencia de identificacion del instante
no puede limitarse a los medios expresados (comparecencia fisica o legitimacién
notarial) sino que debe comprender cualquier otro que cumpla igualmente dicha
finalidad ya sea realizada por medios fisicos o telematicos».

Resolucién de 3-4-2018
(BOE 13-4-2018)
Registro de la Propieddaad de Marbella, nimero 4.

PROPIEDAD HORIZONTAL: CESION GRATUITA EN FAVOR DE LA COMU-
NIDAD DE PROPIETARIOS. PLUSVALIA MUNICIPAL: APLICACION DEL AR-
TICULO 254.

El presente recurso tiene por objeto una escritura publica otorgada el dia 9
de marzo de 2006 por la que el administrador de la sociedad mercantil «<Hacienda
El Almendro, S.A.», cedié unilateralmente y de forma gratuita determinada finca
a una comunidad de propietarios de Benahavis.

En primer lugar, por lo que se refiere a la necesidad de aceptacion formal
y expresa de la cesién unilateral y gratuita del inmueble debatido (sin que la
calificacion de gratuita haya sido puesta en cuestion ni en la nota de calificacion
ni en el escrito del recurso, por lo que tampoco procede cuestionarla aqui ex
articulo 326 de la Ley Hipotecaria), hay que sefialar, como ya declaré este Cen-
tro Directivo en su resoluciéon de 2 de noviembre de 2016 con apoyo en las alli
citadas, que la necesidad de aceptacion de las atribuciones singulares a titulo
gratuito «inter vivos» constituye una regla logica: sin el consentimiento del bene-
ficiario de esa atribucién no puede tener lugar el incremento patrimonial en que
ese desplazamiento de bienes o derechos se traduce. En el caso de donaciones
de bienes inmuebles, como sucede en este caso, se exige escritura publica tanto
para la donacién o cesién gratuita misma como para la aceptacion (art. 633 del
Codigo Civil). Esta exigencia de forma es requisito esencial, de validez («ad so-
lemnitatem», «ad sustantiam», «ad constitutionem», como expresa la sentencia
del Tribunal Supremo de 3 de marzo de 1995). Ademas, como ha recordado en
numerosas ocasiones este Centro Directivo, en el ambito de la legislaciéon hipo-
tecaria la regla general es la de que no se admiten los consentimientos tacitos
ni presuntos, rigiendo la exigencia de acreditacién fehaciente de los actos y
negocios que pretenden su acceso al Registro (cfr. art. 3 de la Ley Hipotecaria),
exigencia que se extiende a todos los extremos del negocio que han de reflejarse
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en el asiento (cfr. arts. 9 y 21 de la Ley Hipotecaria y resolucién de 5 de marzo
de 1999), sin que por tanto dicha prueba fehaciente pueda ser suplida por con-
sentimientos presuntos.

Como sefal6 este Centro Directivo en su resoluciéon de 19 de abril de 2007,
el régimen de propiedad horizontal se caracteriza por la existencia de un tnico
derecho de propiedad cuyo objeto es complejo: el piso, local o departamen-
to privativo —es decir, un espacio suficientemente delimitado y susceptible de
aprovechamiento independiente— y la participacién inseparable en la titularidad
de los elementos, pertenencias y servicios comunes del edificio (cfr. arts. 3 de
la Ley sobre propiedad horizontal y 396 del Cédigo Civil). No se trata de dos
propiedades yuxtapuestas (la del piso, local u otro departamento privativo y la
copropiedad sobre los elementos comunes), sino de un tnico derecho, de natu-
raleza especial y compleja.

La falta de personalidad juridica de las comunidades de propietarios en
régimen de propiedad horizontal ha sido sostenida por este Centro Directivo (15
de junio de 1973, 1 de septiembre de 1981, 16 de octubre de 1992, 16 de febrero
de 2000, 23 de junio de 2001, 25 de mayo de 2005, 3 de marzo de 2008, 3 de
julio de 2013 y 12 de febrero de 2016), extrayendo de ello su corolario registral
en el sentido de no admitir la posibilidad de que a favor de estas comunidades
como tales, pueda inscribirse en el Registro de la Propiedad el dominio de bie-
nes inmuebles. No por ello puede entenderse que actiia como una comunidad
ordinaria de bienes sino que, como ya afirmé la resoluciéon de 12 de febrero de
2016, se la debe considerar como un ente de proyeccién juridica propia que actia
a través de su representante.

No obstante lo anterior en la actualidad debe tenerse en cuenta que la
nueva redaccién del articulo 9 de la Ley Hipotecaria, por el articulo 1.1 de la
Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por
Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo,
permite no solo practicar anotaciones preventivas de demanda y embargo a
favor de las comunidades de propietarios en régimen de propiedad horizontal,
sino que admite que también sea titular registral «(...) cuando sea el caso, el
patrimonio separado a cuyo favor deba practicarse aquella, cuando este sea sus-
ceptible legalmente de ser titular de derechos u obligaciones». En el caso de las
comunidades de propietarios en régimen de propiedad horizontal, debe resaltarse
que son objeto de consideracién unitaria a determinados efectos legales. Este
Centro Directivo ha admitido excepcionalmente la existencia de casos de ins-
cripciones o anotaciones transitorias, de mero puente, en favor de colectividades
imperfectamente identificadas en su composicién, pero plenamente articuladas
para su funcionamiento y sin que por ello se resintieran los principios bésicos
de nuestro sistema registral.

En este sentido, este Centro Directivo ha admitido (cfr. resolucién de 12
de febrero de 2016) el acceso registral de bienes a favor de la comunidad de
propietarios en régimen de propiedad horizontal en los supuestos de ejecucio-
nes judiciales, como una consecuencia normal de la ejecucién de un embargo
por deudas de uno de los propietarios, pues admitido el embargo a su favor,
debe admitirse la posibilidad de que la ejecucién culmine con su adjudicacion.
La posterior resolucién de 26 de julio de 2017 ha aclarado que dicha posibi-
lidad se extiende a los casos en que la deuda no deriva de la obligacién de
pago de las cuotas de la propia comunidad, pudiendo tratarse de un crédito
derivado de cualquier otro concepto. Ahora bien, esta inscripcién a favor de
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la comunidad de propietarios debe reputarse como una situaciéon excepcional
y transitoria, pues no constituye finalidad de las comunidades de propietarios
en propiedad horizontal, ser titulares permanentes de bienes, por lo que debe
reputarse como una situacién de transito a su posterior transmisién, a su
atribucién a los copropietarios en proporcién a sus cuotas o a su conversion
en elemento comun.

Por lo que se refiere al segundo defecto de la nota de calificacién, relativo a
no haberse acreditado la presentacion de la autoliquidacion del Impuesto sobre
el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, tampoco puede
acogerse favorablemente el recurso presentado, pues el argumento en que se
funda, basado en que dicho requisito no es aplicable al presente caso por ser la
escritura de cesion de 9 de marzo de 2006, anterior por tanto a la fecha de la
entrada en vigor de la Ley 16/2002, de 27 de diciembre, que da nueva redaccién
al articulo 254 de la Ley Hipotecaria, no es correcto. Ello no implica una eventual
aplicacién retroactiva de normas actuales a hechos pretéritos, pues el curso del
procedimiento registral se desarrolla bajo la vigencia de la nueva norma sobre
requisitos de inscripcién y esta misma se remite a la correspondiente normativa
sustantiva (en este caso de naturaleza tributaria) que resulte de aplicacién con-
forme a las normas transitorias particulares y principios generales del derecho
intertemporal.

Resolucién de 4-4-2018
(BOE 13-4-2018)
Registro de la Propiedad de Alicante, ntimero 4.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: SEGURO DECENAL.

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo (véanse, entre otras, las
resoluciones de 25 de marzo de 2011, 3 de julio de 2012, 13 de julio de 2015 y
23 de octubre de 2017), la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de
la Edificacién, tiene por objeto regular en sus aspectos esenciales el proceso de
edificacion. El seguro de dafios o caucién constituye una garantia con la que
el legislador pretende tutelar a los adquirentes de viviendas frente a los dafios
materiales ocasionados por vicios o defectos de la construccién.

Esta Direcciéon General ya se ha pronunciado sobre la exigencia de
contratacién de garantias por dafios resultantes de defectos constructivos que
establece la Ley de Ordenacion de la Edificaciéon como requisito previo para que
pueda procederse a la declaracion e inscripciéon de obras nuevas consolidadas
por razén de su antigiiedad, o respecto de las cuales ya no puedan adoptarse
medidas que impliquen su demolicién (vid., por todas, la resolucién de 23 de
octubre de 2017). La inscripcién de obras nuevas en los términos previstos en
el articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, exceptda la previa justificacién
de su adecuacién a la legalidad urbanistica, dado el mayor interés que, a juicio
del legislador, tiene la publicidad registral de su existencia y la sujecién a los prin-
cipios registrales de los derechos constituidos sobre las mismas. Dentro de dicho
marco general de aplicacién intertemporal, quedan excluidas de la exigencia de
acreditar la contratacién de garantias del articulo 19.1.c) de la Ley de Ordenacién
de la Edificacién aquellas personas que declaren una obra que, al tiempo de la
declaracién, tenga mas de diez anos de antigiiedad desde su terminacién, pues
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dicho plazo, el de diez afios, es el de duracién de las garantias exigidas por el
citado articulo. Y dicho plazo ha de contarse desde la fecha de recepcion de la
obra, sin reservas, o desde la subsanacién de estas.

Para el caso de que la declaracién de la obra tenga menos de diez afios de
antigiiedad desde su terminacién, la disposicién adicional segunda de la Ley
38/1999, después de su modificacion por la Ley 53/2002, de 30 de diciembre, pre-
viene una excepcién a la regla general de la obligatoriedad del seguro de caucién
antes referido, en «el supuesto del autopromotor individual de una tinica vivienda
unifamiliar para uso propio». Como ha puesto de relieve esta Direccién General
(vid., por todas, las resoluciones de 26 de agosto de 2011, 6 de marzo de 2015 y
la misma resolucién de 3 de julio de 2012 citada en la nota de calificacién), al
tiempo del otorgamiento de la declaracién de la terminacién de la obra, respecto
del requisito del uso propio de la vivienda —en cuanto que se trata de acreditar
un hecho futuro— bastar4, a tal efecto, la explicita declaracion del otorgante de
la declaracion de obra nueva siempre que no quede desvirtuada por ningtn otro
elemento documental contradictorio.

Resolucién de 4-4-2018
(BOE 13-4-2018)
Registro de la Propiedad de Canjayar.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO DIRIGIDO CONTRA
EL TITULAR REGISTRAL.

Se plantea en este recurso si es o no inscribible un testimonio de decreto
de adjudicaciéon de finca como consecuencia de la venta realizada en subasta
publica, en procedimiento de ejecucion de sentencia declarativa de fecha 3 julio
de 2007 dictada por el Juzgado de Primera Instancia nimero 1 de Almeria por
la cual se acuerda la disolucién de la comunidad existente sobre la finca 6.196
del Registro de la Propiedad de Canjayar.

Debe tenerse en cuenta en primer lugar que, si bien la entidad mercantil
«Proindivisos Inmobiliarios, S.L.» no resulta demanda en el procedimiento, si
que se desprende del documento judicial presentado a calificacion que dicha
sociedad intervino en el indicado procedimiento como parte actora, por lo que no
puede ser mantenida en este extremo la calificacién. Respecto de dofia G. H. P,
titular registral de un 50% de la finca, no resulta de la documentacién aportada
que la misma haya tenido intervencién en el procedimiento. Es doctrina reite-
rada de este Centro Directivo, apoyada en la de nuestro Tribunal Supremo (cfr.
las sentencias citadas en los «Vistos»), que el registrador puede y debe calificar
si se ha cumplido la exigencia de tracto aun cuando se trate de documentos
judiciales, ya que precisamente el articulo 100 del Reglamento Hipotecario per-
mite al registrador calificar del documento judicial «los obstaculos que surjan
del Registro», y entre ellos se encuentra el que surge por el hecho de que no
haya sido parte o no haya sido oido el titular registral en el correspondiente
procedimiento judicial.
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Resolucién de 10-4-2018
(BOE 25-4-2018)
Registro de la Propiedad de Zafra.

OBRA NUEVA: IDENTIFICACION DE LAS COORDENADAS DE LA SUPERFICIE
OCUPADA POR LA EDIFICACION.

La Resolucién-Circular de 3 de noviembre de 2015 de la Direccién General de
los Registros y del Notariado, sobre la interpretacién y aplicacién de algunos ex-
tremos regulados en la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015,
de 24 de junio, sefial6, en su apartado octavo, punto 1, que «cuando, conforme al
articulo 202 de la Ley Hipotecaria, proceda inscribir la relaciéon de coordenadas de
referenciacién geografica de la porcién de suelo ocupada por cualquier edificacion,
instalaciéon o plantacién, debera constar inscrita, previa o simultidneamente, la
delimitacién geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique».
Con caracter general, la obligada georreferenciacion de la superficie ocupada por
cualquier edificacién, no requiere, desde el punto de vista procedimental, que se
tramite un procedimiento juridico especial con notificacién y citaciones a colin-
dantes y posibles terceros afectados, salvo que registrador en su calificacién si lo
estimare preciso para disipar tales dudas fundadas acerca de que la edificacién
se encuentre efectivamente incluida en la finca sobre la que se declara.

Como ya ha sefialado esta Direccién General (cfr. resolucién de 15 de junio
de 2016 y 29 de septiembre de 2017), el procedimiento para la inscripcién de la
representacién grafica se inicia a instancia del titular registral en cumplimiento
del principio de rogacién y no de oficio por parte del registrador. Ademas, re-
sulta esencial para poder iniciar su tramitacién que dicho titular identifique la
representacién grafica georreferenciada que se corresponde con la finca de la
que es titular y cuya inscripcién se pretende.

En cuanto a las dudas que pudiera albergar la registradora sobre la corres-
pondencia de la finca registral y las coordenadas aportadas, ello impediria la
inscripcion de la representacién grafica georreferenciada de la finca, como ha
declarado reiteradamente esta Direcciéon General. Las dudas pueden referirse
a que la representacién grafica de la finca coincida en todo o parte con otra
base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria. Siempre que se formule un juicio de
identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discre-
cional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados.

Aun siendo clara e incondicionada la citada exigencia legal de georreferenciar
la superficie ocupada por cualquier edificacién cuya inscripciéon se pretenda,
y la especial utilidad que tal exigencia pueda tener en casos de edificaciones
«antiguas» o aparentemente «prescritas», también es cierto que, de entre todos
los supuestos legales en los que la nueva ley exige georreferenciaciéon (como por
ejemplo ocurre también, conforme al articulo 9, con las divisiones, agrupacio-
nes, reparcelaciones, etc.), este en concreto de las edificaciones es el que menor
complejidad requiere para su cumplimiento y constancia registral, tanto desde el
punto de vista técnico como desde el punto de vista procedimental. No necesita,
en cambio, ser aportada necesariamente en el concreto formato GML.

Si bien las coordenadas de la porcién de suelo ocupada por la edificaciéon
no suponen un supuesto de representacién grafica de la finca, es evidente que
los efectos anudados a su constancia tabular y a su posterior comunicacién al
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Catastro en cumplimiento de la Resoluciéon Conjunta de esta Direccién General y
la Direccién General del Catastro de fecha 26 de octubre de 2015, publicada por
resolucién de la Subsecretaria de Justicia de 29 de octubre de 2015, conllevan la
necesidad de que el ambito de calificacién en los supuestos de declaracién de obra
nueva se extienda también a la efectiva ubicacion de la edificacién declarada sobre
la concreta finca registral objeto de las operaciones registrales correspondientes.

Resolucién de 10-4-2018
(BOE 25-4-2018)
Registro de la Propiedad deTarazona.

INMATRICULACION POR TITULO RUBLICO: IDENTIDAD DE LA DESCRIP-
CION DE LA FINCA EN LOS DOS TITULOS.

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria contempla como una de las circunstancias
esenciales de la inscripcién de la descripcién de la finca objeto de la misma, con
su situacion fisica detallada, los datos relativos a su naturaleza, linderos, superfi-
cie incluyendo la referencia catastral del inmueble o inmuebles que la integren.
Estas circunstancias son reiteradas por el Reglamento Hipotecario, articulo 51,
en sus reglas 2* y 3% Para su acceso al Registro, los titulos inscribibles han de
contener una descripcién precisa y completa de los inmuebles a que se refieren,
de modo que estos queden suficientemente individualizados e identificados.

Tratandose el presente caso de una inmatriculacién, la omisién no puede suplirse
por la expresion de la referencia catastral de la finca como pretende el recurrente;
y ello porque no existe aqui descripcién registral alguna, por lo que resulta esen-
cial que el titulo inmatriculador determine cudl es la descripcién que debe acceder
al Registro, la cual deberd cumplir con las exigencias indicadas en aplicacién del
principio de especialidad, conforme a los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de
su Reglamento y, ademas, con lo prescrito en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

Cuando el registrador ha de calificar si existe identidad en la descripcién
de la finca contenida en ambos titulos, la Ley, al utilizar la expresién «a su jui-
cio» es claro que le esta otorgando cierto margen de apreciacion, o lo que es lo
mismo, cierta flexibilidad en la apreciacién de la identidad. Por ello es evidente
que no puede existir —y asi, exigirse— identidad plena y absoluta entre ambas
descripciones, puesto que en ese caso no necesitaria juicio alguno por parte del
registrador en su calificacion. Por tanto, la fundamentacién de una calificaciéon
negativa de tal identidad no podra limitarse a la simple constatacién de que
exista alguna diferencia de superficie o de algin otro dato descriptivo de la finca
entre ambos titulos, sino que habra de expresar, y de modo motivado como toda
calificacion, que a juicio del registrador no existe la identidad exigida por la Ley,
o que al menos, tiene dudas fundadas sobre ella.

Resolucién de 11-4-2018
(BOE 25-4-2018)
Registro de la Propiedad de Mélaga, nimero 8.

RECURSO GUBERNATIVO: ALCANCE DEL INFORME DEL REGISTRADOR.

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo reiteradamente, el informe es
un tramite en el que el registrador no puede anadir nuevos defectos no expresados
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en su calificaciéon (cfr. arts. 326 y 327 de la Ley Hipotecaria y las resoluciones
de 14 de diciembre de 2010, 29 de febrero de 2012, 16 de septiembre de 2014 y
12 de diciembre de 2017). En el presente caso, la registradora admite los argu-
mentos alegados por el recurrente, y cambia en su informe el defecto por otro
no expresado en la nota de calificacion.

Resolucién de 11-4-2018
(BOE 25-4-2018)
Registro de la Propiedad de San Javier, nimero 2.

BIENES DE LAS ENTIDADES LOCALES: NECESIDAD DE SUBASTA PARA SU
ENAJENACION.

No obstante la ejecutividad y las presunciones de validez y eficacia de que
legalmente estan investidos los actos administrativos (arts. 38 y 39 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Ad-
ministraciones Publicas), el articulo 99 del Reglamento Hipotecario faculta al
registrador para calificar, respecto de los documentos administrativos, entre otros
extremos, la competencia del érgano, la congruencia de la resoluciéon con el
procedimiento seguido, los tramites e incidencias esenciales de este, asi como la
relacion del mismo con el titular registral y los obstaculos que surjan del propio
Registro. Se requiere, pues, que la omisién del procedimiento legalmente esta-
blecido o de un tramite esencial sea ostensible. La ostensibilidad requiere que
la ausencia de procedimiento o tramite sea manifiesta y evidente sin necesidad
de una particular interpretacion juridica.

La normativa aplicable a los procedimientos de enajenacién de bienes munici-
pales es compleja y plural. En ningtin caso cabe aplicar el régimen de enajenacion
directa de la Ley 33/2003, de 3 de diciembre, del Patrimonio de las Administra-
ciones Publicas. De lo establecido en los articulos 80 del Real Decreto Legislativo
781/1986, de 18 de abril, por el que se aprueba el texto refundido de las dispo-
siciones legales vigentes en materia de Régimen Local y 112, parrafo segundo,
del Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento
de Bienes de las Entidades Locales, que la subasta publica es la regla general
en materia de enajenacién de los bienes de las Corporaciones Locales y que la
circunstancia de haber quedado desierta la subasta no esta contemplada en las
normas como excepcion a esa regla general.

Resolucién de 12-4-2018
(BOE 25-4-2018)
Registro de la Propiedad de Alicante, namero 4.

RECONOCIMIENTO DE DEUDA: NATURALEZA Y ALCANCE. CONTROL DE
LOS MEDIOS DE PAGO: REQUISITOS.

Como sefiala la citada sentencia del Tribunal Supremo de 16 de abril de 2008,
«el reconocimiento opera como un negocio juridico de fijacién o reproduccion de
otro anterior (SSTS de 24 de junio de 2004 y 31 de marzo de 2005), especialmente
si se expresa la causa de aquel, pero incluso aunque no se exprese (STS de 1
de enero de 2003), y se verifica con la finalidad de fijar la relacién obligatoria
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preexistente, crear una mayor certeza probatoria, vincular al deudor a su cum-
plimiento y excluir las pretensiones que surjan o puedan surgir de una relacién
juridica previa incompatible con los términos en que la obligacién queda fijada.
En suma, como declara la sentencia del Tribunal Supremo 17 de noviembre de
2006, en cuanto el reconocimiento contiene la voluntad propia de un negocio
juridico de asumir y fijar la relacion obligatoria preexistente, la jurisprudencia le
anuda el efecto material de obligar al cumplimiento por razén de la obligacién
cuya deuda ha sido reconocida, y el efecto procesal de dispensar de la prueba
de la relacién juridica obligacional preexistente». Pero entre los efectos derivados
del simple reconocimiento no figura el de operar por si una novacién extintiva o
una alteracién de la naturaleza de la obligacién reconocida. Todo reconocimiento
de deuda ha de ser causal, en el sentido de que ha de tener causa, porque, como
regla general, no se admite el negocio abstracto. Ahora bien, puede ocurrir que
la causa no esté indicada (o lo esté solamente de forma genérica) o que esté
plenamente expresada: a la primera hipétesis le es de aplicacion el articulo 1277
del Cédigo Civil, por lo que se presume que la causa existe y es licita mientras
el deudor no pruebe lo contrario.

Esta Direccién General ha venido destacando de forma reiterada el principio
de consentimiento causal en las vertientes anteriormente sefialadas, es decir, en
el de necesidad de existencia de una causa verdadera y licita y en el necesidad
de su expresion en el documento y en la inscripcién, sin que sea posible, a
efectos registrales, la presuncién de existencia de la misma. En el caso que nos
ocupa, no constaba expresada en la escritura de dacién en pago en que figura
igualmente el reconocimiento de la deuda reconocida la causa de esta tltima,
pues se limitaba a indicar en cuanto al origen o naturaleza de dicha deuda que
«consta en la contabilidad de la deudora», y que «al dia de hoy es vencida,
liquida y exigible». Con objeto de subsanar dicha omisién se otorgé el acta de
manifestaciones mas arriba resefiada en la que se identifica la naturaleza de la
deuda reconocida (concretando que se trata de un crédito), asi como el negocio
juridico por el cual la sociedad acreedora devino titular del mismo (aportacién
del crédito en una operacién de aumento del capital de dicha sociedad). Estando
pues expresada la causa de la deuda (el crédito cedido a la sociedad acreedora) lo
que se tiene que dilucidar en este recurso es si en las circunstancias del presente
expediente, como consecuencia de la acreditacién de la aportacion del crédito a
la sociedad acreedora en la reiterada operaciéon de aumento de capital inscrita
en el Registro Mercantil, concurre o no causa de dispensa (o no aplicacién) del
requisito de la acreditacién de los medios de pago empleados en la entrega del
dinero que eventualmente estuviera en el origen de la deuda.

En lo relativo a la calificacién de los registradores de la propiedad respecto
de los extremos objeto de debate en este recurso, la reforma se centra en dos
aspectos: a) La obligacién de comprobar si las escrituras publicas a que se refiere
el articulo 24 de la Ley del Notariado expresan la identificacién de los medios
de pago empleados por las partes, en los términos previstos en el articulo 24
de la Ley del Notariado; b) El cierre del Registro respecto de esas escrituras
publicas en las que consistiendo el precio en todo o en parte, en dinero o signo
que lo represente, «el fedatario publico hubiere hecho constar en la escritura
la negativa de los comparecientes a identificar, en todo o en parte, los datos
o documentos relativos a los medios de pago empleados» —apartado tercero
del mismo articulo 254—. El régimen de la obligacién de identificaciéon de los
medios de pago se puede sistematizar en los siguientes términos: 1°) Se han de
expresar por los comparecientes los importes satisfechos en metalico, quedando
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constancia en la escritura de dichas manifestaciones. 2°) Pagos realizados por
medio de cheques u otros instrumentos cambiarios: ademas de la obligacién del
notario de incorporar testimonio de los mismos, deberan manifestar los datos a
que se refiere el articulo 24 de la Ley del Notariado. Cuando se trate de cheques
bancarios o titulos librados por una entidad de crédito, el compareciente que
efecttie el pago debera manifestar el cédigo de la cuenta con cargo a la cual se
aportaron los fondos para el libramiento o, en su caso, la circunstancia de que
se libraron contra la entrega del importe en metélico. 3°) En caso de pago por
transferencia o domiciliaciéon, el régimen es indistinto para el caso de que los
pagos sean anteriores o simultaneos al otorgamiento de las escrituras: los com-
parecientes deberdn manifestar los datos correspondientes a los cédigos de las
cuentas de cargo y abono, quedando constancia en la escritura de dichas mani-
festaciones. 4°) Si los comparecientes se negasen a aportar alguno de los datos
o documentos citados anteriormente, el notario hara constar en la escritura esta
circunstancia, y advertira verbalmente a aquellos del cierre registral dispuesto
en el apartado 3 del articulo 254 de la Ley Hipotecaria, dejando constancia,
asimismo, de dicha advertencia.

Sin embargo, en relacién con la calificacion registral y el cierre del Re-
gistro de la Propiedad, en los términos expresados en el articulo 254.3 de la
Ley Hipotecaria, el articulo 177, parrafo quinto, del Reglamento Notarial, segiin
redaccién dada por el Real Decreto 1/2010, determina que «(...) se entenderan
identificados los medios de pago si constan en la escritura, por soporte docu-
mental o manifestacion, los elementos esenciales de los mismos. A estos efectos,
si el medio de pago fuera cheque sera suficiente que conste librador y librado,
beneficiario, si es nominativo, fecha e importe; si se tratara de transferencia se
entendera suficientemente identificada, aunque no se aporten los cédigos de las
cuentas de cargo y abono, siempre que conste el ordenante, beneficiario, fecha,
importe, entidad emisora y ordenante y receptora o beneficiaria».

Ya hemos visto que el reconocimiento de deuda en nuestro Derecho tiene
caracter causal y valor declarativo o recognoscitivo, sin perjuicio del denominado
efecto constitutivo entendido en el limitado sentido antes expresado, que como
vimos no alcanza a producir un efecto extintivo sobre la obligacién preexistente
reconocida y su sustitucién por otra nueva, sin perjuicio de los casos en que el
reconocimiento venga acompafiado de una novacién propia o extintiva. Por ello
no constituye argumento obstativo a la exigencia de la acreditacion de los medios
de pago. Si lo seria el que dicha exigencia no fuera predicable de los créditos o
préstamo mutuo. Pero a este respecto, esta Direcciéon General, en resoluciones
de 11 de marzo de 2013 y 2 de septiembre de 2016, ya se ha pronunciado acerca
de la necesidad de acreditar los medios de pago en los supuestos de reconoci-
miento de deuda en que se invoque expresamente un préstamo previo, porque
ese préstamo sera su causa, excepto en el caso en que en dicho reconocimiento
de deuda se hubiese pactado expresamente el efecto extintivo del préstamo u
obligacién primitiva, en cuyo caso tal indicaciéon de los medios de pago no seria
necesaria. Siendo el préstamo la causa de la deuda que se reconoce y que provoca
la posterior dacién, deba evitarse un reconocimiento ficticio que imposibilite el
control de un posible blanqueo, motivo por el cual debe acreditarse el efectivo
desplazamiento patrimonial que constituye la deuda.

En la escritura cuya calificaciéon ha sido impugnada mediante el presen-
te recurso no existe ninguna resefia de los medios de pago en relacién con
los 2.095.350 euros a que asciende el importe de la deuda inicial, por lo que
en aplicacién de los preceptos y doctrina antes expuesta debe mantenerse la
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calificaciéon impugnada. No alcanza a desvirtuar esta conclusion el hecho de que
la escritura de aumento de capital en que se formalizé la aportacion del crédito
por parte de su titular inicial a favor de la sociedad actualmente acreedora haya
sido objeto previamente de inscripcién en el Registro Mercantil, y ello por va-
rios motivos. Por un lado, como ya se ha dicho, no son el crédito ni su cesiéon
(aportacién contra adjudicacién de particiones sociales) los titulos inscribibles
en el Registro de la Propiedad que han provocado la calificacién recurrida, sino
la dacién en pago de deuda de la finca. Por otro lado, no debe olvidarse que la
técnica del cierre registral aplicada por el articulo 254.3 de la Ley Hipotecaria,
tras su reforma por la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, no responde a una
valoracién juridica sustantiva sobre la nulidad, anulabilidad u otro tipo de inefi-
cacia del negocio juridico inscribible.

Resolucién de 12-4-2018
(BOE 25-4-2018)
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 11.

PROPIEDAD HORIZONTAL: PREFERENCIA CREDITICIA PREVISTA EN EL
ARTICULO 9 LPH.

La redaccion actual del articulo 9.1.e) de la Ley sobre propiedad horizontal
distingue en parrafos separados la afeccion del bien inmueble respecto al adqui-
rente de un piso o local de la preferencia del crédito de la comunidad respecto a
otros créditos sobre el mismo inmueble. Como resulta de la norma el crédito que
contempla tiene la condicién de crédito singularmente privilegiado remitiéndose
a lo dispuesto en el articulo 1923 del Cédigo Civil.

Se ha sefialado que se trata de una hipoteca legal tacita respecto a la anualidad
en curso y a los tres afios naturales inmediatamente anteriores, tomando como
cémputo hacia atras el de la demanda. Pero, a efectos registrales, la configuracién
de la preferencia como hipoteca legal tacita requeriria un precepto legal que lo
estableciera asi, o bien una resolucién judicial en la que siendo partes todos los
interesados en esa configuracion estableciera expresamente esa configuracién o el
cardacter real de la preferencia y su constancia registral de modo expreso y claro.

Como ha sefialado la doctrina de esta Direccién General, para que proceda
la constancia en el asiento de anotacién preventiva del caracter real de la pre-
ferencia, es necesario que resulte dicho carécter real de una resolucién judicial
firme en que hubieran sido parte en el proceso todos los interesados, o que de
la nueva redaccion del articulo 9.1.e) de la Ley sobre propiedad horizontal en
virtud de Ley 8/1999, de 6 de abril, resultara no solo el caricter preferente del
crédito de la comunidad de propietarios por la anualidad en curso (en el mo-
mento de la demanda) y por los tres afios naturales anteriores, sino ademas su
carécter real y concretamente su efecto de modificacién del rango respecto a
una carga inscrita con anterioridad, lo que a su vez determinaria la cancelacién
automatica de dicha carga con motivo de la ejecucion del crédito de la comuni-
dad de propietarios. Si el mandato se limita a que el asiento de anotacién haga
referencia al caracter privilegiado del crédito reclamado, se trata de una cuestién
absolutamente ajena a la materia inscribible en el Registro de la Propiedad. Ahora
bien, cuando por el contrario la preferencia declarada tiene un caracter real,
por tratarse de un derecho de tal trascendencia, entonces la constancia registral
de tal preferencia puede dar lugar a una anteposicién en el rango registral con
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la consiguiente postergacién de derechos reales anteriores que puedan resultar
perjudicados. Por ello, el rango registral no puede en ningin caso confundirse
con la preferencia de créditos, esto es, con el mejor derecho al cobro de uno u
otro de estos.

En el expediente que da lugar a la presente no hay duda, segtn lo ya dicho,
de que nos encontramos en esta segunda hipétesis, pues el mandamiento de
anotaciéon de embargo ordena la constancia registral no del caracter privilegia-
do del crédito reclamado en el plano obligacional, sino, conforme a la previa
declaracién judicial recaida en procedimiento ordinario, de su alcance real y del
efecto registral que comporta concretado en la postergacion de la hipoteca pre-
viamente inscrita a favor de «Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.». Pero esta
preferencia con vocacion y eficacia real se proyecta exclusivamente respecto de
la citada hipoteca, sin que ni la declaracion judicial ni la previa postulacion de la
comunidad demandante se extienda a una pretensién de constancia registral de
tal preferencia sobre otros créditos y cargas intermedias. Siendo ello asi carece de
fundamento pretender extender la afeccién o preferencia real del crédito a favor
de la comunidad del articulo 9.1.e) de la Ley sobre propiedad horizontal respecto
de créditos correspondientes a la Hacienda Publica y a la Tesoreria General de
la Seguridad Social cuyo embargo figura previamente anotado en el Registro,
pues la preferencia legal sancionada por el citado precepto legal no les alcanza,
razén por la cual no pueden quedar afectados ni perjudicados por la misma, y
por el mismo motivo carece de fundamento la exigencia de demandarles en un
procedimiento en el que no se ejerce pretension alguna contra los mismos y sin
que sus consecuencias puedan alcanzarles.

Resolucién de 13-4-2018
(BOE 25-4-2018)
Registro de la Propiedad de Reinosa.

CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION. PROCEDIMIENTO DEL ARTICU-
LO 199 LH: MOTIVOS DE DENEGACION.

Es doctrina de este Centro Directivo que cuando la calificacion del registra-
dor sea desfavorable es exigible, segin los principios basicos de todo procedi-
miento 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. Del analisis de
la nota de calificacion de este expediente se deduce lo siguiente: se senalan las
dudas que a juicio del registrador impiden la inscripcién de la representacién
grafica, y los fundamentos en los que se apoya para justificarlas —que podran
o no ser acertados—. En consecuencia, es evidente que la calificacion esta sufi-
cientemente motivada.

De conformidad con los articulos 9 y 199 de la LH, a la hora de inscribir
una base grafica, las dudas pueden referirse a que la representacién grafica de
la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio
publico, a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o se encubriese
un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr.
arts. 199 y 201 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio y
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10 de octubre de 2016). 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, resultan justificadas las dudas del
registrador, al ponerse de manifiesto la oposicién expresa de la Administracion
Publica a la inscripcién de la representacion grafica. Oposicién que, no obstante
la parquedad de los términos en que se pronuncia, es terminante y ademas se
acompana de plano de medicién elaborado por el Servicio de Coordinacién y
Gestion Urbanistica del Ayuntamiento de Badajoz.

Aunque, como sefala el articulo 199, «la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales co-
lindantes no determina necesariamente la denegacién de la inscripcion», ello
no puede entenderse en el sentido de que no sean tenidas en cuenta tales ale-
gaciones para formar el juicio del registrador, especialmente cuando se trata de
la oposicién de la Administracién Puablica, que ademas es la tnica colindante,
poniendo de manifiesto una situacién de alteracién de la configuracion fisica
de la finca que implicaria invasién de dominio publico, circunstancia proscrita
por la legislaciéon hipotecaria, segiin ha quedado expuesto en los fundamentos
anteriores. En cuanto a la alegacion de los recurrentes relativa a la extempora-
neidad de las alegaciones, es cierto que las mismas se han formulado una vez
concluido el plazo de 20 dias que prevé el articulo 199 de la Ley Hipotecaria;
sin embargo, la recepcién de tales alegaciones en el Registro se produce dentro
del plazo previsto en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria para la calificacién de
la documentacién. Estando la actuacién del registrador de la propiedad presidi-
da por el principio de legalidad, este debe prevalecer en todo caso, por lo que
no cabe sino concluir que fue correcta la actuacién del registrador al tomar en
consideracién tales alegaciones procedentes de una Administraciéon Publica a fin
de preservar el dominio publico de una posible invasion.

Por todo ello, debe confirmarse la calificacion a la vista de las alegaciones
municipales y del informe del alcalde pedaneo, pues dados los términos del pro-
nunciamiento no puede procederse a la inscripcién, sin perjuicio de que por el
interesado se ejerciten los recursos o actuaciones correspondientes ante dichas
autoridades administrativas o incluso judicial para instar la rectificacién de las
resoluciones dictadas.

Resolucién de 13-4-2018
(BOE 25-4-2018)
Registro de la Propiedad de Manilva.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.

Las anotaciones preventivas tienen una vigencia determinada y su cadu-
cidad opera «ipso iure» una vez agotado el plazo de cuatro afios, hayan sido
canceladas o no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde
entonces de todo efecto juridico, entre ellos la posicién de prioridad que las
mismas conceden a su titular, y que permite la inscripcién de un bien con
cancelaciéon de cargas posteriores a favor del adjudicatario, que ha adquirido
en el procedimiento del que deriva la anotaciéon, 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
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mandamiento prevenido en el articulo 175.2.a del Reglamento Hipotecario, si al
tiempo de presentarse aquel en el Registro, se habia operado ya la caducidad.
Y ello porque como consecuencia de esta, han avanzado de rango y pasado a
ser registralmente preferentes.

Registralmente, caducada la anotacién, debe actuar el registrador a estos
efectos como si nunca se hubiera practicado la citada anotacién, en cuyo caso
la inscripcién de la adjudicacion de la finca como consecuencia de la ejecucién,
como se ha sefialado reiteradamente por este Centro Directivo, dependera de que
el deudor siga conservando la titularidad de la misma y en caso de existir cargas
posteriores no podran ser objeto de cancelacion registral. En la resolucion de
la Direccién General de los Registros y del Notariado de 11 de enero de 2017,
y las que esta recoge entre sus «Vistos», queda claro que la caducidad de la
anotacion determina que el beneficiado ha perdido el derecho que la legislacién
procesal y registral le reconoce de purgar directamente y sin mas tramites las
cargas posteriores, aunque ello no significa que deba soportarlas, sino que la
liberacién debe ser acordada en un procedimiento distinto en el que sean parte
los interesados, y en el que el juez se pronuncie sobre tal extremo en particular.
En el procedimiento que motiva la sentencia del Tribunal Supremo de 7 de julio
de 2017, si bien se trata de una demanda directa contra la calificacion registral,
han sido demandados los titulares de las anotaciones preventivas posteriores a
la que motiva la ejecucion.

No obstante lo anterior, el actual titular tabular tiene a su disposicién 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 adop-
tar la decisiéon oportuna en orden a la preferencia entre cargas, mediante la
interposicion 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 indefension (cfr. arts. 24 de la Constitucién Espafiola y 20 y 38 de la Ley
Hipotecaria). Sera a través de una resolucién judicial, adoptada en un proceso
contradictorio en el que hayan sido partes todos los titulares de las cargas poste-
riores a la anotacién 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 calificacion, 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.a del Reglamento Hipotecario), las
cargas inscritas o anotadas con posterioridad a la anotacién de embargo practi-
cada a resultas del procedimiento de ejecucién del que deriva el mandamiento
cancelatorio, cuando la referida anotacién preventiva de embargo esté vigente,
por no haber transcurrido el plazo de cuatro afos de vigencia que fija el cita-
do articulo 86, o el de sus sucesivas prérrogas, al tiempo en que, al menos el
decreto de adjudicacion, haya sido presentado en el Registro de la Propiedad.
Habiendo adecuado la registradora su actuacion a esta doctrina, no cabe acoger
favorablemente el recurso interpuesto contra su calificacién.

Todo ello sin perjuicio, como antes se indicé, del derecho que asiste al ad-
quirente de la finca adjudicada en 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 anotaciéon caducada, si procede o no la
cancelacién de las mismas.
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Resolucién de 18-4-2018
(BOE 8-5-2018)
Registro de la Propiedadd de Anddjar.

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

Es continua doctrina de esta Direccién General (basada en el contenido
del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal
Supremo, sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de
recurso contra calificaciones de registradores de la propiedad es exclusivamen-
te la determinacion de si la calificacion es o no ajustada a Derecho. No tiene
en consecuencia por objeto cualquier otra pretensién de la parte recurrente,
senaladamente la determinacién de la validez o no del titulo inscrito ni de su
derecho a inscribir o anotar, cuestiones todas ellas reservadas al conocimiento
de los tribunales (art. 66 de la Ley Hipotecaria). De acuerdo con lo anterior, es
igualmente doctrina reiterada que, una vez practicado un asiento, el mismo se
encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales, produciendo todos sus efectos
en tanto no se declare su inexactitud, bien por la parte interesada, bien por los
tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos
(arts. 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).

Resolucién de 18-4-2018
(BOE 8-5-2018)
Registro de la Propiedad de Avilés, namero 2.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS.

Con la nueva redaccién del articulo 205 LH no se admite mas forma do-
cumental de acreditar la previa adquisicién que el titulo pablico, que es una
especie concreta y especialmente cualificada dentro del amplio género de los
documentos fehacientes, y, ademas, se exige que dicha adquisicién previa se haya
producido al menos un afio antes del otorgamiento del titulo publico traslativo
que va a operar como titulo inmatriculador. Nétese que dicho lapso temporal
minimo de un afo ha de computarse, no necesariamente entre las fechas de los
respectivos otorgamientos documentales, esto es, el de titulo publico previo y el
del titulo publico traslativo posterior, sino entre la fecha de la previa adquisiciéon
documentada en titulo publico, y la fecha del otorgamiento del titulo traslativo
posterior.

Surge la cuestion de si cabe la posibilidad de que mediante titulo publico,
no adquisitivo, sino meramente declarativo, se acredite el hecho y el momento
de haberse producido una adquisicién anterior. Y parece razonable conside-
rar que tal posibilidad resulta efectivamente admitida por la nueva redaccién
legal, de modo que, por ejemplo, cuando tal adquisicién anterior se acredite
mediante una sentencia declarativa del dominio en la que la autoridad judi-
cial considere y declare probado el hecho y momento en que se produjo una
adquisicion anterior, la fecha declarada probada de esa adquisiciéon anterior
puede ser tomada como momento inicial del cémputo del afio a que se refiere
el articulo 205.

En los casos de aceptacion de herencia y formalizacién en titulo publico
de la adjudicacién y adquisicién de la propiedad de los bienes hereditarios, si
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con posterioridad se otorga titulo traslativo de ellos a un tercero, el plazo de un
afio a que se refiere el articulo 205 se puede computar desde el fallecimiento
del causante de la herencia, momento desde el cual se entiende adquirida por
el heredero la posesion y por ende la propiedad de los bienes hereditarios, y no
necesariamente desde el otorgamiento del titulo puablico de formalizacién de
la aceptacion y adjudicacion de herencia. La nota de calificacién recurrida se
fundamenta en el hecho de no poder acreditar el titulo de adquisicién de los
causantes, requisito que de ser exigido implicaria la necesidad de acreditar tres
titulos diferentes en el procedimiento de inmatriculacién, mas all4 de lo previsto
en la propia redaccién del articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

Resolucién de 18-4-2018
(BOE 8-5-2018)
Registro de la Propiedad de Jaca.

RECTIFICAC[ON DEL REGISTRO: DIFERENCIA ENTRE UN ENCLAVADO Y
UNA MENCION. INSCRIPCION DE MONTES PUBLICOS: DESLINDE.

Como ya ha sefialado esta Direcciéon General (cfr. resoluciones de 15 de
junio de 2016 y 29 de septiembre de 2017), el procedimiento para la inscripcién
de la representacién gréfica se inicia a instancia del titular registral en cum-
plimiento del principio de rogacién y no de oficio por parte del registrador.
Ademas, resulta esencial para poder iniciar su tramitaciéon que dicho titular
identifique la representacién grafica georreferenciada que se corresponde con
la finca de la que es titular y cuya inscripcién se pretende. De la certificacion
administrativa calificada no resulta solicitud expresa relativa a la rectificacion
de descripciéon de la finca conforme a su representacion grafica georreferen-
ciada, a la que en ningtin momento se alude, ni de inscripcién de la misma.
Esta solicitud tampoco puede considerarse implicita en el documento. Pero es
que tampoco se efectiia expresamente una rectificacién de la descripcién de la
finca, pues en el titulo no se modifica la descripcién de la finca —salvo para
omitir toda referencia a la existencia del enclavado—, no existiendo ademas
correspondencia entre la finca registral y la parcela catastral. En todo caso,
sera objeto de calificacién por el registrador la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca.

El concepto de «finca enclavada» viene delimitado por la existencia de un
derecho de dominio sobre una porcién determinada de terreno que se halla ro-
deada en todo su perimetro por el derecho de dominio que otro u otros ostentan
sobre su colindante. Ahora bien, debe distinguirse la constancia registral de un
enclave que delimita la descripcién de la finca y, por tanto, el objeto del domi-
nio del propietario, con una mencién, entendida como toda carga, gravamen o
derecho real relacionado en la inscripcién de una finca, tomada del titulo pre-
sentado a inscripcién, sin que sea objeto de inscripcién separada y especial. La
mencién se encuentra actualmente proscrita en nuestra legislacién, como resulta
del articulo 29 de la Ley Hipotecaria.

En el caso de este expediente, la constancia registral del enclavado incluye
una mencién a un derecho de propiedad del Obispado de Jaca. En este punto
debe recordarse que con anterioridad a la reforma del articulo 5 del Reglamen-
to Hipotecario operada por el Real Decreto 1867/1998, de 4 de septiembre, en
dicho precepto se exceptuaban de la inscripcion los templos destinados al culto
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catdlico. Toda vez que esa excepcién ha desaparecido de nuestro ordenamiento,
y que no consta debidamente inscrito el derecho de propiedad del Obispado, en
cuanto a este concreto extremo relativo a la expresién del titular del enclave,
nos encontramos ante una mencién susceptible de ser cancelada conforme a los
articulos 51.7.a, 98 y 353.3 del Reglamento Hipotecario.

La constancia registral del enclavado supone la existencia de una porcién de
superficie que ha quedado excluida de la inmatriculacién por determinarlo asi
el titulo que causé la inscripcién primera de la finca. Por tanto, para lograr la
inmatriculacién de esta porcién a favor de la Administracién Publica recurrente,
que alega su titularidad, bastara acudir a alguno de los medios inmatriculadores
que prevé la Ley Hipotecaria, y sin que sea suficiente la mera constancia de la
titularidad pretendida en el Catastro como alega el recurrente.

Respecto de la posibilidad de acudir al deslinde administrativo para determi-
nar la configuracién fisica de la finca y asi proceder a la inmatriculacién de esta
porcién enclavada, también debe admitirse esta posibilidad. Tal como afirma el re-
gistrador en su calificacién, no constando inscrito en folio independiente el citado
enclavado, y dado el caricter de mencién que cabe afirmar respecto de la titula-
ridad del mismo (segun se justifica en el fundamento tercero de esta resolucién),
sin que conste inscrito ningun derecho de propiedad susceptible de ser lesionado,
podra acudirse al articulo 48 de la Ley de Montes de Aragén, conforme al cual, el
deslinde aprobado, sera titulo suficiente para la «inmatriculacién del monte en el
Registro de la Propiedad» y para la «inscripcién de rectificacién de la descripcién
de las fincas afectadas y, en concreto, la rectificacién de situaciones contradic-
torias con el deslinde que no se hallen amparadas por el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria, incluyendo el cambio de titularidad y la cancelacién de inscripciones
registrales». En consecuencia, si del eventual deslinde que se apruebe no resulta
la existencia de enclavados, conforme al citado precepto de la Ley de Montes
aragonesa, también el deslinde podria servir para lograr la inmatriculacién de
la porcién enclavada no inscrita.

Resolucién de 19-4-2018
(BOE 8-5-2018)
Registro de la Propiedad de Almansa.

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

Como ha afirmado con reiteracién esta Direccién General (vid. por todas, las
resoluciones de 10 de abril y 19 de julio de 2017) es principio basico de nuestro
Derecho hipotecario, intimamente relacionado con los de salvaguardia judicial
de los asientos registrales y el de legitimacién, segun los articulos 1, 38, 40 y 82
de la Ley Hipotecaria, el de tracto sucesivo, en virtud del cual, para inscribir un
titulo en el Registro de la Propiedad se exige que esté previamente inscrito el
derecho del transmitente (art. 20 de la Ley Hipotecaria).

En consecuencia, estando la finca transmitida inscrita en el Registro de la
Propiedad y bajo la salvaguardia de los tribunales a favor de una persona distinta,
no podra accederse a la inscripcién 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).
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Resolucién de 19-4-2018
(BOE 8-5-2018)
Registro de la Propiedad de Valladolid, namero 5.

URBANISMO: EFECTOS DE LA ANULACION DE UN PLAN URBANISTICO.
FUNDACIONES: ENAJENACION DE FINCA.

En el presente expediente debe decidirse si es o no inscribible una escritura
de compraventa de una finca otorgada por la fundacién titular de la misma,
habida cuenta de que la formacién de la finca vendida resulta de un Proyecto
de Normalizacién inscrito en el Registro de la Propiedad, que tiene su origen
en un Estudio de Detalle ulteriormente declarado nulo por una sentencia del
Tribunal Supremo.

En relacién con el alcance de la funcién calificadora conforme a los
articulos 18, parrafo primero, y 65, parrafo cuarto, de la Ley Hipotecaria, este
Centro Directivo viene recordando de forma reiterada (resoluciones de 16 y
17 de febrero, 11 de junio, 5 y 30 de octubre y 6 de noviembre de 2012, 12 de
abril y 3 de julio de 2013 y 23 de enero de 2014) que el registrador no se puede
limitar a los medios de calificacién que consistan en los documentos presentados
y en los asientos de la propia finca de que se trata, sino que, atendiendo a una
interpretacién conforme a la realidad social y a la finalidad y principios del propio
Registro, debe acudir a otras fuentes oficiales de informacién, como son el Regis-
tro Mercantil, el Libro de Incapacitados segtun el Indice General Informatizado
y otros Registros y Boletines Oficiales que no sean de carécter reservado y sean
accesibles, por lo que con mayor razén ha de tener en cuenta las sentencias de
los tribunales de las que tenga conocimiento y guarden relacién con el supuesto
de hecho de que se trate, en cuanto constituyen elementos interpretadores de
los preceptos legales. En el caso objeto de este recurso, la sentencia del Tribunal
Supremo de 12 de julio de 2016 no es presentada en el Registro de la Propiedad
para su inscripcién en ningin momento, que no se pretende, sino que es invo-
cada por la registradora en su labor calificadora al amparo de lo previsto en el
articulo 18 de la Ley Hipotecaria. En consecuencia, no procede el cierre registral
previsto por el articulo 17 de la Ley Hipotecaria.

Respecto de los estudios de detalle, dada su condicién de planes urbanisticos
participan de la naturaleza de las disposiciones de caracter general, para las que
rige estrictamente el principio de jerarquia normativa. Por su parte, los Proyectos
de Normalizacién son procedimientos de adaptacién de las fincas afectadas a las
exigencias del planeamiento.

La naturaleza reglamentaria de los planes urbanisticos produce una serie de
consecuencias, entre las que, a los efectos que ahora interesan, destacan dos.
La primera de ellas es que, como afirma la registradora en su nota, mientras
que los actos administrativos pueden ser ilegales por nulidad (art. 47.1 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas) o por simple anulabilidad (art. 48), las disposicio-
nes generales no son nunca anulables sino nulas de pleno derecho. La segunda
consecuencia es que la declaracién de nulidad de un plan se retrotrae al mismo
instante de haber sido dictado, lo que comporta, a su vez, la nulidad de aquellos
planes secundarios que se dicten en su desarrollo (en este caso del Proyecto de
Normalizacién).

Ahora bien, los efectos de la declaracion de nulidad de un plan urbanistico
no son plenos o absolutos, sino que existen ciertas limitaciones que, en dltima
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instancia, obedecen a motivos de seguridad juridica (art. 9.3 de la Constitucion).
En concreto, el articulo 73 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la
Jurisdiccion Contencioso-administrativa, dispone que «las sentencias firmes que
anulen un precepto de una disposicién general no afectaran por si mismas a la
eficacia de las sentencias o actos administrativos firmes que lo hayan aplicado
antes de que la anulacién alcanzara efectos generales, salvo en el caso de que
la anulacién del precepto supusiera la exclusién o la reduccién de las sanciones
adin no ejecutadas completamente». Los actos firmes nacidos con base en una
norma, reglamento o plan, no son nulos por si mismos. Es la doctrina del acto
separado.

Siendo la Administracién Publica condenada en un proceso contencioso-
administrativo la encargada legalmente de ejecutar la sentencia recaida en el
mismo, la actividad que al efecto despliegue se materializard necesariamente
en uno o varios actos administrativos que habran de ajustarse a los términos
de aquella. Son actos de ejecucién lo que, normalmente, les priva de sustan-
tividad propia, por ser puros medios o instrumentos, para la efectividad del
fallo judicial.

La compraventa, tal y como se ha realizado, es un negocio juridico valido,
puesto que la transmisién de la finca no ha sido contraria a norma imperati-
va o prohibitiva alguna (art. 6.3 del Cédigo Civil), ni objeto de impugnacién.
Cuestion distinta, por el contrario, es la posibilidad que tendria en su caso el
comprador de solicitar judicialmente la resolucién de la venta por imposibilidad
sobrevenida del cumplimiento del contrato al amparo de los articulos 1124 y
1184 del Cédigo Civil en relacién con la doctrina «aliud pro alio» fijada por el
Tribunal Supremo. Por otro lado, y desde el punto de vista de procedimiento o
mecanica registral, es principio fundamental el de especialidad, principio que en
el ambito urbanistico tiene su manifestacién, entre otros, en el articulo 65.1.g)
del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, segtin el cual «seran
inscribibles en el Registro de la Propiedad: (...) g) Los actos administrativos y
las sentencias, en ambos casos firmes, en que se declare la anulacién a que se
refiere la letra anterior, cuando se concreten en fincas determinadas y haya
participado su titular en el procedimiento». Segin doctrina reiterada de esta
Direccién General debe exigirse la identificacion suficiente de los asientos a los
que se refieren los mandamientos judiciales cancelatorios, de acuerdo con el
principio de especialidad registral.

En primer lugar, objeta la registradora que no se cumple lo dispuesto en
los articulos 17 y 19 de la Ley 13/2002, de 15 de julio, de Fundaciones de Cas-
tilla y Ledn, pues no acredita por certificacion expedida por el secretario de la
fundacion que el acuerdo de venta de la finca fue adoptado por el patronato,
que es el 6rgano a quien corresponde la gestiéon patrimonial de la fundacion.
La certificacion expedida por el secretario de la fundacién e incorporada a la
escritura es notablemente mejorable, pues de ella no resultan ni el érgano ni
la fecha en que se aprobé el acuerdo de venta. Ahora bien, tales circunstancias
omitidas en la certificacion si resultan, sin embargo, acreditadas en otros de los
documentos presentados a inscripcion.

En segundo lugar, objeta la registradora que no se acredita en la certificacién
expedida por el secretario que la venta se realizara asegurando la libre concurren-
cia y la imparcialidad del comprador y por importe no inferior al de tasacion,
exigencias impuestas por el patronato en su autorizacién. El tnico modo por
el que la registradora puede, en el ejercicio de su labor calificadora, apreciar
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y comprobar el efectivo cumplimiento de tales requisitos es por medio de la
certificaciéon expedida por el secretario de la fundacién. En el presente caso, si
bien la certificaciéon expedida por el secretario no hace mencién alguna al cum-
plimiento o no del referido mandato legal, lo cierto es que, tal y como ocurre con
el defecto anterior, del conjunto de la documentacién presentada a inscripcién
si resulta acreditada tal exigencia.

El defecto relativo a la exigencia de un pronunciamiento expreso por parte
del Protectorado sobre si la venta se ajusté o no a la autorizacién previamente
concedida por el mismo no puede tampoco mantenerse. De este modo, conce-
dida la autorizacién por el protectorado en virtud de la mencionada resolucion,
el mandato legal es integramente cumplido sin que sea exigible, ademés, una
aprobacién a posteriori.

Resolucién de 20-4-2018
(BOE 8-5-2018
Registro de la Propiedad de Fraga.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: INTERPRETACION DEL
ARTICULO 671 LEC. RESOLUCIONES DE LA DGRN: IMPORTANCIA DE SU
DOCTRINA.

En base a los principios generales de interpretaciéon de normas juridicas
recogido en el articulo 3 del Cédigo Civil que senala que «las normas se inter-
pretaran segun 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 fundamentalmente al espiritu y finalidad de
aquellas» parece, que la interpretaciéon del articulo 671 no puede ser la puramente
literal, ya que puede producir un resultado distorsionado. Conforme al articu-
lo 670 existiendo postores cabe la posibilidad de que el remate sea inferior al
50% del valor de tasacion siempre que cubra al menos, la cantidad por la que
se haya despachado la ejecucion, incluyendo la previsiéon para intereses y costas.
Y en este caso, como garantia complementaria la Ley atribuye al letrado de la
Administracién de Justicia la apreciacién y valoracion de las circunstancias con-
currentes, oidas las partes, y establece que, en caso de que se realice el remate
en esos términos, existira la posibilidad de presentar recurso de revisién frente
al decreto de adjudicacién. Esta norma especial, prevista por el legislador para
circunstancias extraordinarias y con una serie de garantias especificas, parece que
debe integrarse igualmente para el supuesto del articulo 671, por lo que en esta
hipétesis sera preciso que se dé cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 670.4
(cfr. art. 4.1 del Cédigo Civil).

Como bien dice la registradora en su informe, el propio Tribunal Supremo
ha declarado en sentencia de 29 de enero de 1996 que «habria que dilucidar
cuél es la autoridad que se ha de dar a las resoluciones de la citada Direccién
General y, en ese sentido, las sentencia de 22 de abril de 1987 y 15 de marzo
de 1991, establecieron que si bien la doctrina de las mismas no es propiamen-
te jurisprudencia dado el caracter administrativo del Centro, sin embargo es
usual concederles una reconocida autoridad y sobre todo en los casos en que
ninguna otra doctrina o norma se aducen en contra de la opinién fundada de
dicho Centro».
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Resolucién de 20-4-2018
(BOE 8-5-2018) ;
Registro de la Propiedad de Ubeda, ntimero 1.

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

El articulo 326 de la Ley Hipotecaria, en su parrafo segundo, prevé que el
recurso ante este Centro Directivo tiene un plazo para la interposicién de un mes,
y que dicho plazo se computara desde la fecha de la notificacion de la calificacién
impugnada. No obstante, dado el contenido del recurso y por economia procesal,
procede su resolucién.

Se trata de dilucidar si es inscribible un decreto de adjudicacién en procedi-
miento de ejecucién directo sobre bienes hipotecados si en el procedimiento no
se ha demandado ni requerido de pago a quien, no siendo deudor del préstamo
hipotecario ni hipotecante no deudor, adquirié la finca ejecutada e inscribié su
adquisicién antes de iniciarse dicho procedimiento.

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 proteccién 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 interposicién 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.

La adquisiciéon por el nuevo titular se realizé6 con fecha anterior a la
presentacién de la demanda interpuesta. Pero no solo la adquisicién fue anterior
a la demanda, también y fundamentalmente, su inscripcién registral se produjo
con anterioridad a aquella, por lo que no puede alegarse, en los términos antes
expuestos, el desconocimiento de la existencia del tercer poseedor y en todo caso,
las anteriores circunstancias se pusieron de manifiesto en la certificacién expedida
en sede del procedimiento de ejecucién. La posterior notificacién que sobre la
existencia de dicho procedimiento se haya podido realizar al actual titular no
puede suplir a la demanda ni al requerimiento de pago.

Respecto de la alegacion que realiza la recurrente relativa al hecho de
concurrir en el demandado don S. M. R. la condicién de deudor persona fisica
y administrador tnico de la sociedad «Empasur Jaén, S.L.», tercer poseedor
de la finca, debe sefialarse que, como ya mantuvo este Centro Directivo en
su resolucién de 19 de septiembre de 2013: «no puede considerarse suficiente
para tener por cumplido el requisito de la demanda y requerimiento de pago
a la sociedad titular registral el hecho de que el administrador tinico de la
misma resulte ser una de las personas efectivamente demandadas y requeridas
de pago en el procedimiento. Se trata, en tanto no se produzca un levanta-
miento de velo, de personalidades diferentes cuyos derechos registrales deben
ser protegidos».
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Resolucién de 23-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro de la Propiedad de Ponteareas.

RECTIFICACION DE SUPERFICIE: REQUISITOS.

Ha sido definido el exceso —y defecto— de cabida en numerosas ocasio-
nes por este Centro Directivo, considerando que el mismo, en relacién con su
naturaleza y alcance, y con base en los argumentos legales correspondientes,
puede configurarse como aquel procedimiento y solucién en el que se hace
constar en los libros la correcta extensién y descripcién de la finca como base
del Registro.

Tras la resolucién de 17 de noviembre de 2015 (reiterada posteriormente en
las de 22 de abril o 30 de junio de 2016, entre otras) esta Direccién General sefal6
que a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de
la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio,
cabe enunciar los medios habiles para obtener la inscripcién registral de recti-
ficaciones descriptivas y sistematizarlos en tres grandes grupos: 1. Los que solo
persiguen y solo permiten inscribir una rectificaciéon de la superficie contenida
en la descripcion literaria, pero sin simultanea inscripcién de la representacién
grafica de la finca, como ocurre con los supuestos regulados en el articulo 201.3,
letras a) y b), de la Ley Hipotecaria, que estan limitados, cuantitativamente, a
rectificaciones de superficie que no excedan del 10% o del 5%, respectivamente,
de la cabida inscrita; 2. El supuesto que persigue y permite inscribir rectificacio-
nes superficiales no superiores al 10% de la cabida inscrita, pero con simultdnea
inscripcién de la representacion geogrifica de la finca. Este concreto supuesto esta
regulado, con caracter general, en el articulo 9, letra b), de la Ley Hipotecaria;
3. Y, finalmente, los que persiguen y potencialmente permiten inscribir rectifi-
caciones descriptivas de cualquier naturaleza (tanto de superficie como linderos,
incluso linderos fijos), de cualquier magnitud (tanto diferencias inferiores como
superiores al 10% de la superficie previamente inscrita) y ademds obtener la
inscripcion de la representaciéon geografica de la finca y la lista de coordenadas
de sus vértices, como ocurre con el procedimiento regulado en el articulo 199
y con el regulado en el articulo 201.1, que a su vez remite al articulo 203 de la
Ley Hipotecaria.

Tras la aprobacién de la Ley 13/2015, de 24 de junio, también es preciso en
todo caso que no existan dudas sobre la realidad de la modificacién solicitada.
Siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del regis-
trador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y
fundado en criterios objetivos y razonados.

Como ya ha sefialado esta Direccién General (cfr. resoluciones de 27 de
febrero de 2012 y 14 de mayo de 2013) la formacién de una finca registral dis-
continua exige, ademas del otorgamiento de la escritura de agrupacion, otros
requisitos, no siendo suficiente la mera voluntad del propietario sin base alguna
objetiva para que se constituya una unidad de finca. Por tanto, conforme a lo
previsto en el articulo 44 del Reglamento Hipotecario y a la doctrina expuesta,
no puede considerarse suficiente describir una unidad de explotacién como una
mera adiciéon de parcelas (cfr. resoluciéon de 11 de diciembre de 2017).

Aun cuando la identidad total entre la descripcién literaria y la grafica en
el titulo solo se exige en los supuestos de inmatriculacién (y sin perjuicio de
que la descripcion registral siempre sera la que resulte de la representacion
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grafica, segin dispone el articulo 9.b de la Ley Hipotecaria), es presupuesto de
aplicacién de cualquier procedimiento para la rectificaciéon de descripcién de la
finca que se aprecie una correspondencia entre la descripcién de la finca que
conste en el Registro y la que resulte de la representacién gréfica de la misma
que se pretende inscribir.

No constando en la descripcién registral de la finca la existencia de en-
clavados y constando catastradas las construcciones y el suelo sobre el que se
asientan a favor de entidades distintas de la Comunidad de Montes de A Ribeira,
la incorporacién al folio real de la representacién grafica catastral pretendida
supondria la rectificacién de la descripcién literaria (cfr. parrafo séptimo del
articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria) para ajustarla a tal representacién grafica,
lo que conllevaria introducir tales enclavados en la descripcién, omitiendo el
correspondiente negocio traslativo y operaciones de modificacién de entidad
hipotecaria necesarias para tal configuracién fisica y juridica de las fincas y
parcelas objeto de este expediente, lo cual proscribe expresamente la normativa
hipotecaria que regula la inscripcién de representaciones graficas (arts. 199 y
201 de la Ley Hipotecaria), ademas de infringir el principio de tracto sucesivo
(art. 20 de la Ley Hipotecaria) [cfr. resoluciéon de 14 de noviembre de 2016],
pudiendo suponer ademas un supuesto de desinmatriculacién si la inscripcién
de la representacion grafica georreferenciada no va acompaiiada de la correlati-
va inmatriculacion de la superficie correspondiente a las fincas enclavadas (cfr.
resolucién de 12 de septiembre de 2009). Por ello, quedan también justificadas
en este punto las dudas expresadas en la calificacién impugnada.

Resolucién de 23-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro de la Propiedad de Santiago de Compostela, nimero 1.

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO.

La mera afirmacion realizada por los cényuges en el convenio regulador
respecto del caracter privativo de los fondos empleados en la construccién de
la vivienda no es suficiente para inscribirla con caracter privativo de la esposa.
En efecto, el articulo 95.2 del Reglamento Hipotecario exige —al margen del
supuesto de confesién de privatividad por el consorte— que en las adquisiciones
a titulo oneroso se justifique el caracter privativo del precio o contraprestacion
mediante prueba documental publica, sin que la mera afirmacién de la proce-
dencia privativa del dinero empleado sea suficiente dado, sobre todo, el caracter
fungible del dinero.

Hay que distinguir dos supuestos distintos: uno es la constancia de la
confesion de privatividad realizada por el cényuge a quien perjudica la misma
respecto de un bien en cuya adquisiciéon no hizo confesién o aseveracién alguna,
y que, en consecuencia, figura inscrito solo a nombre del otro cényuge, sin que
su naturaleza respecto de la sociedad de gananciales esté definitivamente esta-
blecida a los efectos registrales; y otro supuesto distinto es el del presente caso,
en el que segin consta en los asientos registrales, a la construccién realizada
sobre finca privativa de la citada esposa se le atribuy6é expresamente caracter
ganancial, por lo que el bien se inscribié con tal caracter. En este altimo supuesto,
si existi6 un error en el titulo, al configurar al marido como adquirente con el
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consiguiente error en el Registro, donde la naturaleza del bien (por supuesto, a
efectos registrales) aparece fijada, ese error serfa rectificable mediante el consen-
timiento de todos los que intervinieron en el negocio, conforme al articulo 40.d)
de la Ley Hipotecaria, pero para ello sera necesario, al menos, que se declare
el error que en su dia se padeci6, y, como consecuencia de ello, el asiento por
practicar sera la correspondiente inscripcién de rectificacion, que producira los
efectos que le son propios.

Segtn doctrina también consolidada (vid. resoluciones citadas en los «Vis-
tos»), el convenio regulador, suscrito por los interesados sin intervencién en su
redaccién de un funcionario competente, no deja de ser un documento privado
que con el beneplacito de la aprobacion judicial obtiene una cualidad especifica,
que permite su acceso al Registro de la Propiedad, siempre que el mismo no se
exceda del contenido que a estos efectos sefiala el articulo 90 del Cédigo Civil. En
definitiva, las distintas exigencias en cuanto a validez de los diferentes tipos nego-
ciales, asi como las especificas repercusiones que la concreta operacion juridica
pretendida tiene en el régimen juridico del derecho adquirido, las exigencias
derivadas del principio de titulacién auténtica (cfr. art. 3 de la Ley Hipotecaria),
unidas a la limitacién de contenido que puede abarcar el convenio regulador,
segun doctrina reiterada, llevan a concluir que el documento calificado resulta
insuficiente para acceder a la inscripcién solicitada. No obstante, no habria in-
conveniente alguno para que, una vez especificada la pretension de que se trate y
cumpliendo los requisitos expresados en los fundamentos de Derecho anteriores,
se reconociera al convenio regulador la virtualidad de servir de titulo apto para
llevar a cabo la rectificaciéon pretendida.

Resolucién de 23-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro de la Propiedad de Murcia, namero 7.

PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 201 LH: NOTIFICACIONES.

La participacién de los titulares de los predios colindantes a la finca cuya
cabida se rectifica reviste especial importancia por cuanto son los mas intere-
sados en velar que el exceso de superficie de la finca concernida no se haga a
costa, o en perjuicio, de los fundos limitrofes. Por eso constituye un requisito
capital que se les brinde de un modo efectivo esa posibilidad de intervenir en
el expediente. En caso contrario se podria producir un supuesto de indefensién
(arts. 201 y 203 LH).

Debe partirse de la realidad de que actualmente conviven en el Registro
fincas cuya representacién grafica se encuentra inscrita con otras que disponen
de base grafica archivada en cumplimiento de la normativa anterior a la Ley
13/2015 (anterior redaccién del articulo 9 de la Ley Hipotecaria e Instruccién
de esta Direccion General de 2 de marzo de 2000) e incluso un tercer grupo de
fincas que carecen en absoluto de representacion grafica alguna. En respuesta a la
cuestion planteada por el recurrente, en cuanto a qué se entiende por colindantes
registrales que deban ser notificados, seran los que resulten de las representacio-
nes graficas inscritas o de las bases graficas archivadas, pero también lo serén,
en todo caso, los que figuren en la descripcion literaria, esté o no actualizada;
siendo labor del registrador, tal y como indica el recurrente, determinar adicio-
nalmente de forma mas precisa cudles sean las fincas registrales colindantes que
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puedan resultar afectadas acudiendo a la consulta de los indices u otros asientos
relacionados con la finca.

El articulo 203, al que se remite el articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria,
en su regla quinta, dispone en cuanto a la forma en la que han de hacerse las
notificaciones que el notario «notificara la solicitud, con expresion literal de los
extremos recogidos en las letras a) y b) y en la forma prevenida en esta Ley, a
los propietarios de las fincas registrales y catastrales colindantes y a los titu-
lares de derechos reales constituidos sobre ellas en los domicilios que consten
en el Registro y, caso de ser distintos, en cualesquiera otros que resulten del
expediente». En definitiva, 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, segin la redaccién dada
por la Ley 13/2015, de 24 de junio. De las normas citadas resulta que, siendo
conocido el interesado, previamente a la notificaciéon edictal, es preceptivo in-
tentar por dos veces la notificacién personal, salvo que nos encontremos ante un
caso en el que se ignore el lugar de la notificacién. Cuando el precepto analizado
prevé que debe efectuarse la notificacién al titular catastral, para dar debido
cumplimiento a este tramite de notificacién, debera entenderse por «titular ca-
tastral» el que figure en Catastro el momento de tramitarse el procedimiento, no
correspondiendo al notario o al registrador hacer suposiciones acerca de quién
debiera figurar como tal.

Resolucién de 23-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro de la Propiedad de Murcia, nimero 7.

PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 201 LH: NOTIFICACIONES.

La participacién de los titulares de los predios colindantes a la finca cuya
cabida se rectifica reviste especial importancia por cuanto son los mas intere-
sados en velar que el exceso de superficie de la finca concernida no se haga a
costa, o en perjuicio, de los fundos limitrofes. Por eso constituye un requisito
capital que se les brinde de un modo efectivo esa posibilidad de intervenir en
el expediente. En caso contrario se podria producir un supuesto de indefensién
(arts. 201 y 203 LH).

Debe partirse de la realidad de que actualmente conviven en el Registro
fincas cuya representacion grafica se encuentra inscrita con otras que disponen
de base gréfica archivada en cumplimiento de la normativa anterior a la Ley
13/2015 (anterior redaccién del articulo 9 de la Ley Hipotecaria e Instruccién
de esta Direccion General de 2 de marzo de 2000) e incluso un tercer grupo de
fincas que carecen en absoluto de representacion grafica alguna. En respuesta a la
cuestion planteada por el recurrente, en cuanto a qué se entiende por colindantes
registrales que deban ser notificados, seran los que resulten de las representacio-
nes graficas inscritas o de las bases graficas archivadas, pero también lo seran,
en todo caso, los que figuren en la descripcion literaria, esté o no actualizada;
siendo labor del registrador, tal y como indica el recurrente, determinar adicio-
nalmente de forma mas precisa cudles sean las fincas registrales colindantes que
puedan resultar afectadas acudiendo a la consulta de los indices u otros asientos
relacionados con la finca.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 768, pags. 2115 a 2192 2153



Basilio Javier Aguirre Ferndndez

El articulo 203, al que se remite el articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria,
en su regla quinta, dispone en cuanto a la forma en la que han de hacerse las
notificaciones que el notario «notificara la solicitud, con expresién literal de los
extremos recogidos en las letras a) y b) y en la forma prevenida en esta Ley, a los
propietarios de las fincas registrales y catastrales colindantes y a los titulares de
derechos reales constituidos sobre ellas en los domicilios que consten en el Re-
gistro y, caso de ser distintos, en cualesquiera otros que resulten del expediente».
En definitiva, la remisiéon 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, segin la redaccién dada por la Ley
13/2015, de 24 de junio. De las normas citadas resulta que, 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. Cuando el precepto analizado prevé que debe
efectuarse la notificacién al titular catastral, para dar debido cumplimiento a este
tramite de notificacién, debera entenderse por «titular catastral» el que figure en
el Catastro al momento de tramitarse el procedimiento, no correspondiendo al no-
tario o al registrador hacer suposiciones acerca de quién debiera figurar como tal.

Resolucién de 23-4-2018
(BOE 11-5-2018
Registro de la Propiedad de Malaga, ntimero 2.

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 1o, 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.a del Reglamento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquel en
el Registro, se habia operado ya la caducidad. Y ello porque como consecuencia
de esta, han avanzado de rango y pasado a ser registralmente preferentes (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
cancelacién 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 ejecucion, sirviendo de vehiculo
de conexién entre el procedimiento judicial y las titularidades registrales que
recuérdese gozan de presuncién de existencia y proteccion judicial (arts. 1y 38 de
la Ley Hipotecaria). Pero aun siendo muy importante en el proceso de ejecuciéon
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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 ju-
lio de 2017, cuando se expida una certificacién de cargas en un procedimien-
to de ejecucion de embargo, el registrador debera extender nota al margen de
la anotacion, 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 ene-
ro de 2000, que acabd 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 disposiciéon
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). Sera
a través de una resolucion judicial, adoptada en un proceso contradictorio en el
que hayan sido partes todos los titulares de las cargas posteriores a la anotacién
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.

Resolucién de 24-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro de la Propiedad de Martorell, nimero 1.

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: NO SE INS-
CRIBEN LOS PACTOS SIN TRASCENDENCIA REAL.

Desde el punto de vista formal, segiin doctrina consolidada de esta Direccién
General (vid. las resoluciones de 4 de agosto y 16 de octubre de 2014, 30 de
junio de 2015, 24 de octubre de 2016 y 11 de octubre de 2017, entre otras
muchas), el convenio regulador, suscrito por los interesados sin intervencién
en su redaccién de un funcionario competente, no deja de ser un documento
privado que con el beneplacito de la 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 senala el articulo 90 del
Codigo Civil.

La registradora no plantea en su calificacién cuestiéon formal alguna, sino
que su objecién para la inscripcién se concreta en la falta de trascendencia
real de la clausula relativa a la liquidacion del haber comtn acordada entre los
esposos. Dicho pacto, tal y como se ha expresado, dispone una habilitacién al
esposo para «hacer efectiva la disolucién del condominio y atribuirse la mitad
del proindiviso (...)», pero sin incluir en el propio convenio una adjudicacién
en firme del bien en cuestién. Expresada de esta manera, la clausula calificada
no comprende transmisién alguna de dicha finca, sino que recoge una facultad
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para la posterior celebracién del negocio de disolucién de comunidad en el
plazo sefialado.

Solo es posible proceder a la inscripcién de los actos o contratos que im-
pliquen una verdadera transmisién, constitucién, modificacién o extincién de
un derecho real, quedando vedado el acceso al Registro de los meros pactos
obligacionales o personales, carentes de trascendencia real —con limitadas excep-
ciones, aunque ajenas al caso ahora planteado—. Concretamente, y en relacién
con un convenio personal, ha afirmado que «consecuentemente, de acuerdo con
los términos del convenio, en el que se asume tnicamente el compromiso de
transmitir la propiedad, no es inscribible en el Registro de la Propiedad, por
cuanto no se ha operado la mutacién juridico real inmobiliaria, siendo asi que
en el Registro de la Propiedad, de acuerdo con el articulo 2 de la Ley Hipo-
tecaria, se inscriben los titulos por los que se transmite la propiedad, pero no
los meros compromisos de transmisién, como el presente» (resolucién de 22 de
febrero de 2007).

Resolucién de 24-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro de la Propiedad de Villagarcia.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: BIEN INSCRITO A NOMBRE DE PER-
SONA DISTINTA DEL DEMANDADO. ANOTACION PREVENTIVA DE SUSPEN-
SION DEL 629 LEC: REQUISITOS.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, apoyada en la de nuestro
Tribunal Supremo (cfr. la sentencia citada en los «Vistos»), que el registrador
puede y debe calificar si se ha cumplido la exigencia de tracto aun cuando se
trate de documentos judiciales, ya que precisamente el articulo 100 del Regla-
mento Hipotecario permite al registrador calificar del documento judicial «los
obstaculos que surjan del Registro», y entre ellos se encuentra el que surge por
el hecho de que no haya sido parte o no haya sido oido el titular registral en el
correspondiente procedimiento judicial.

Las exigencias del principio de tracto sucesivo han de confirmar en el pre-
sente caso la negativa a la practica de la anotacién de embargo solicitada, toda
vez que el procedimiento del que dimana el mandamiento calificado no aparece
entablado contra el titular registral en el momento de presentacién del manda-
miento calificado, ya que es el propio demandante.

El articulo 629.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil establece que si el bien
no estuviere inmatriculado, o si estuviere inscrito en favor de persona distinta
del ejecutado, pero de la que traiga causa el derecho de este, podra tomarse
anotacion preventiva de suspensién de la anotacién del embargo, en la forma y
con los efectos previstos en la legislaciéon hipotecaria. En el presente expedien-
te no concurren los requisitos objetivos previstos en tal precepto pues, de la
documentacién aportada por la presentante, resulta que el derecho de dominio
de la demandada trae causa de determinada vendedora y no del actual titular
registral como exige el mencionado precepto.
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Resolucién de 24-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro de la Propiedad de Cangas.

INMATRICULACION: PROTECCION REGISTRAL DEL DOMINIO PUBLICO.

Segtin ha manifestado reiteradamente esta Direccién General, no pueden
tenerse en cuenta para su resolucién por no haber sido presentados al registrador
en el momento oportuno, los documentos aportados con el recurso, debiendo
resolverse solo a la vista de los documentos que fueron aportados originariamente
en tiempo y forma al solicitar su calificacién, conforme al articulo 326 de la Ley
Hipotecaria.

La obligacion legal a cargo de los registradores de la propiedad de tratar
de impedir la practica de inscripciones que puedan invadir el dominio publico
tiene su origen y fundamento, con caricter general, en la legislacién protectora
del dominio publico, pues, como sefiala la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del
Patrimonio de las Administraciones Publicas, tanto en su articulo 6 como en su
articulo 30, los bienes y derechos de dominio publico o demaniales son inalie-
nables, imprescriptibles e inembargables, lo cual no es sino manifestaciéon del
principio y mandato supremo contenido en el articulo 132 de la Constitucion.
La proteccién registral que la ley otorga al dominio publico no se limita ex-
clusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al
dominio publico no inscrito pero de cuya existencia tenga indicios suficientes
el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretensién de
inscripcién.

Avanzando decididamente en la senda de la proteccién registral del dominio
publico, incluso del no inscrito debidamente, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de
Reforma de la Ley Hipotecaria, al dar nueva redaccién a diversos articulos de
la Ley Hipotecaria, prevé que, en todo caso, el registrador tratara de evitar la
inscripcién de nuevas fincas o de la representacién grafica georreferenciada
de fincas ya inmatriculadas cuando tuviera dudas fundadas sobre la posible
invasién del dominio publico. Consecuentemente con todo ello, la propia Ley
13/2015, ademas, trata de proporcionar a los registradores los medios técnicos
auxiliares que les permitan conocer la ubicacién y delimitaciéon del dominio
publico, incluso no inmatriculado, senalando en el nuevo articulo 9 de la Ley
Hipotecaria que «todos los Registradores dispondran, como elemento auxiliar
de calificacion, de una tnica aplicacién informaética (...) para el tratamiento de
representaciones graficas, que permita relacionarlas con las descripciones de las
fincas contenidas en el folio real, previniendo ademas la invasién del dominio
publico, asi como la consulta de las limitaciones al dominio que puedan derivarse
de la clasificacién y calificacién urbanistica, medioambiental o administrativa
correspondiente».

En el presente expediente han quedado debidamente acreditadas tanto la
notificaciéon previa como la contestacién a la misma emitida por el Ayunta-
miento de Cangas confirmando la invasién del dominio municipal. Y la re-
gistradora, ademés de contar con el preceptivo informe de la Administracién
afectada, fundamenta adecuadamente las dudas respecto de la invasién del
dominio publico, siendo por tanto procedente la denegacién de las inmatri-
culaciones referidas.
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Resolucién de 24-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro de la Propiedad de Arévalo.

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

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria contempla en su apartado b) la posibilidad
de incorporar a la inscripcién, como operacion especifica, la representacién grafica
georreferenciada de la finca que complete su descripcion literaria, expresandose,
si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus
vértices. Segin dicho articulo 9.b), para efectuar esta incorporacién potestativa
han de aplicarse con caracter general los requisitos establecidos en el articulo 199
de la Ley Hipotecaria.

En todo caso, serd 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
representacion grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica
inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas colindantes in-
matriculadas o se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion
de entidad hipotecaria. Por otra parte, ha reiterado este Centro Directivo que
siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del regis-
trador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y
fundado en criterios objetivos y razonados.

Atendiendo a las anteriores consideraciones, en el presente caso no resultan
justificadas en la nota de calificacién las dudas de identidad que impiden la
inscripcion de la representacién grafica, ya que se limita a rechazar la inscripcién
en base a las manifestaciones contenidas en un escrito de oposicién de un co-
lindante sobre la existencia de un derecho de paso cuyo ejercicio pudiera ver-
se impedido por la inscripcién de la representacién grafica, pero sin aportar
documentacion alguna que acredite tales manifestaciones.

Resolucién de 24-4-2018
(BOE 11-5-20138)
Registro de la Propiedad de Terrassa, numero 5.

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 afios, hayan sido canceladas
0 no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de todo
efecto juridico, entre ellos la posicion de prioridad que las mismas conceden a
su titular, y que permite la inscripcién de un bien con 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.a del Reglamento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquel en
el Registro, se habia operado ya la caducidad. Y ello porque como consecuencia
de esta, han avanzado de rango y pasado a ser registralmente preferentes (cfr.
resoluciones de 28 de noviembre de 2001 y 11 de abril de 2002).
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En el supuesto de hecho que da lugar a la presente resolucién, cuando el
decreto de adjudicacién y el mandamiento de cancelacién de cargas se presentan
en el Registro, la caducidad de la anotaciéon del embargo del que dimanan y
también la de su prorroga, ya se habia producido. En consecuencia, se rechaza la
cancelacién 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 ejecucion, sirviendo de vehiculo
de conexién entre el procedimiento judicial y las titularidades registrales que
recuérdese gozan de presuncién de existencia y proteccion judicial (arts. 1y 38 de
la Ley Hipotecaria). Pero aun siendo muy importante en el proceso de ejecucion
la expedicion 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 ju-
lio de 2017, cuando se expida una certificacién de cargas en un procedimien-
to de ejecucién de embargo, el registrador debera extender nota al margen de
la anotacién, 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 ene-
ro de 2000, que acabé 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 disposicién
los remedios previstos en el ordenamiento si considera oportuna la defensa de
su posicion 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
indefensioén (cfr. arts. 24 de la Constitucién y 20 y 38 de la Ley Hipotecaria). Sera
a través de una resolucion judicial, adoptada en un proceso contradictorio en el
que hayan sido partes todos los titulares de las cargas posteriores a la anotaciéon
caducada, como podra determinarse si es o no procedente la cancelacion de dichas
cargas, de acuerdo con la doctrina de las citadas sentencias de la Sala Primera
del Tribunal Supremo.

Resolucién de 25-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro de la Propiedad de Arganda del Rey, namero 1.

PROPIEDAD HORIZONTAL: EXIGENCIA DE LICENCIA EN LA LEGISLACION
URBANISTICA MADRILENA.

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
segtin dicha normativa. Por tanto, corresponde al Estado fijar en qué casos debe
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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 modificacién del régimen ya inscrito.

De lo establecido en la Ley del Suelo estatal y en la autonémica de los precep-
tos citados, 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 segregaciéon, como para las obras
de edificacion y su ampliacién, reforma, modificacién o rehabilitacién o cambio
de uso, que asi se declaren y pretendan acceder al Registro de la Propiedad. De
modo paralelo, cada una de las edificaciones que se declaren y pretendan su
acceso a la publicidad registral debera estar amparada en la preceptiva licencia,
maxime cuando puedan llegar a motivar la apertura de folio propio en los libros
del Registro.

La resolucién de esta Direccién General de 12 de abril de 2011, para un
caso similar en la Comunidad de Madrid, afirmé que la divisién horizontal de
la tnica vivienda existente en la finca en cuatro susceptibles de aprovechamiento
independiente implica un cambio objetivo del uso de la edificacién que necesita
licencia de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 151.1, por lo que su inscripcién
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 caracter de vivienda unifamiliar de la que es
objeto de divisién horizontal.

En el caso del presente expediente los actos que se formalizan son la
ampliacién de obra nueva en dos viviendas y su divisién horizontal —«tumba-
da»— en elementos susceptibles de aprovechamiento independiente. En el caso
de este expediente resulta acreditada la antigiiedad de las construcciones por
certificacién 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 declaraciéon de nuevas cons-
trucciones o la ampliacién de las mismas, lo que estaria amparado en el régimen
del articulo 28.4 citado, sino la divisién horizontal «tumbada» de los elementos
constructivos resultantes. Ello plantea la cuestién relativa a la incidencia de
dicha configuracién sobre la unidad de parcela, con independencia del régimen
de asimilado a fuera de ordenacién en que puedan encontrarse las edificaciones
realizadas.

Aungque en principio en la propiedad horizontal urbana se supone que no se
produce un fraccionamiento del suelo, dado que este se mantiene como elemento
comun, los Tribunales han advertido de que puede encubrir en algunos casos
situaciones de fraude, pues bajo la apariencia formal de una propiedad horizontal
tumbada se pueden esconder auténticas segregaciones o divisiones de terreno,
proscritas por la ley. De acuerdo con los fundamentos anteriormente expuestos,
en el ambito de la legislacién sustantiva madrilefa, resulta exigible licencia a
efectos de inscripcién tanto para la declaracién de nuevas construcciones, como
para su divisién horizontal en la medida que suponga una alteracién del uso de
la edificacién para pasar de una vivienda unifamiliar a otra de tipo colectivo, sea
en la misma planta o en nuevas plantas. Adicionalmente, también sera exigible,
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como se deduce de la propia resoluciéon de 12 de abril de 2011, antes citada,
cuando la divisién horizontal de las edificaciones se configure de tal modo que
puede suponer un acto equiparado a parcelacién o a «cualesquiera otros actos
de divisién» de parcelas o terrenos.

Se trata de una configuracién que perfectamente puede equipararse a «cua-
lesquiera 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, y, por lo tanto, su-
jeta a la exigencia de licencia urbanistica a efectos de inscripcién o, en su caso,
declaracién de innecesariedad de la misma, por considerar el 6rgano competente
que no se trate de un acto de parcelacién o divisién sujeto legamente a licencia.

No cabe invocar la doctrina de la resolucién de 17 de octubre de 2014,
seguida por las de 5y 26 de mayo de 2015, 5 de mayo de 2016 y 7 de marzo
y 2 de agosto de 2017, pues por un lado, todas estas resoluciones siguen par-
tiendo de la exigencia de un titulo administrativo habilitante de la inscripcion,
en lo que se refiere a los actos de divisién de suelo, a diferencia de los edi-
ficatorios. Sin perjuicio de que tal titulo habilitante pueda ser la declaracién
administrativa del transcurso de los plazos de restablecimiento de legalidad o su
situacion de fuera de ordenacién o similar, conforme a la respectiva normativa
de aplicacién, procediendo entonces la aplicaciéon analégica del articulo 28.4
de la Ley de Suelo.

Resolucién de 25-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro de la Propiedad de Infiesto.

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
transmisiéon que, en nuestro sistema sucesorio, esta recogido en el articulo 1006
del Cédigo Civil. El mismo sefiala 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 de la STS de
11 de septiembre de 2013 en resoluciones como las de 26 de marzo y 11 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 transmisa-
rios suceden al primer causante de manera directa y no mediante una doble
transmision 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 aceptacion
de la condicién de heredero y el ejercicio del «ius delationis» en su favor creado
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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 pasard a formar parte subjetiva de la comunidad heredi-
taria, ostentando un derecho abstracto sobre un conjunto de bienes, derechos y
deudas procedentes de los indicados finados. Y concluye que cualquier operacion
tendente 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 resolucién, seran los cotitulares de esta masa los que deban verificar
estas operaciones, dentro de los cuales deben tenerse en consideracién los de-
signados 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, concluyé
este Centro Directivo que en la particién de la herencia del primer causante era
necesaria la intervencion 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 25-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 8.

RECURSO GUBERNATIVO: PLAZO. CALIFICACI()N REGISTRAL: INDEPEN-
DENCIA DEL REGISTRADOR. BASE GRAFICA: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD
DE LA FINCA.

Ley 39/2015 de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comuin de
las Administraciones Publicas, en el articulo 30, apartados 4 y 5 de la citada Ley
39/2015 dice: «4. Si el plazo se fija en meses o afios, estos se computaran a partir
del dia siguiente a aquel en que tenga lugar la notificacién o publicacién del acto
de que se trate, o desde el siguiente a aquel en que se produzca la estimacion
o desestimacién por silencio administrativo. El plazo concluira el mismo dia en
que se produjo la notificacion, publicacién o silencio administrativo en el mes o
el afio de vencimiento. Si en el mes de vencimiento no hubiera dia equivalente a
aquel en que comienza el computo, se entendera que el plazo expira el ultimo dia
del mes. 5. Cuando el ultimo dia del plazo sea inh4bil, se entendera prorrogado
al primer dia h4bil siguiente». Como ya ha senalado esta Direccién General, el
recurso se entiende correctamente interpuesto si se presenta por via adminis-
trativa (Correos u otros érganos publicos competentes) incluso el dltimo dia de
plazo, aunque acceda al Registro de la Propiedad correspondiente dias después.

También con caracter previo hay que recordar la doctrina de este Centro
Directivo segun la cual la subsanacién del defecto y la practica en su caso de la
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inscripcién solicitada no son obstaculo para la interposiciéon del recurso contra
la calificacion del registrador.

Como ha reiterado asimismo 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.

Conforme al nuevo articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria, en toda operacién de
agrupacion de fincas debe aportarse y la inscripcién habra de contener, necesa-
riamente, «la representacion grafica georreferenciada de la finca que complete
su descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las
coordenadas georreferenciadas de sus vértices». En todo caso, serda objeto de
calificacion por el registrador la existencia o no de dudas en la identidad de la
finca. Por tanto, las dudas pueden referirse a que la representacién grafica de la
finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio
publico, a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o se encubrie-
se un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria.
También se ha reiterado innumerables veces que siempre que se formule un
juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario
ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos
y razonados.

En el presente caso resultan claramente justificadas en la calificacién las dudas
de identidad que impiden la inscripcién del exceso por coincidir dicho exceso con
determinadas fincas inscritas a favor del mismo demandado, que se identifican con
total precisién en la calificacion, incluyendo planos identificativos de la situaciéon
de las fincas afectadas.

Por todo lo expuesto es necesario obtener el consentimiento del titular de
las fincas afectadas por la rectificacién de superficie que pretende inscribirse
sin que pueda presumirse dicho consentimiento, como pretende el recurrente,
por el hecho de que se trate de fincas del mismo demandado y este se allanase
a la demanda o que esta se refiriese a la totalidad del edificio existente sobre
el inmueble.

Resolucién de 25-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro de la Propiedad de Cullera.

COSTAS: DESLINDE.

La segunda nota de calificacién (de fecha 5 de diciembre de 2017) no podia
ser la misma: primero, por cuanto declara en distinta fecha no subsanados los
defectos a la vista de la nueva documentaciéon aportada; pero sobre todo, y se-
gundo, porque la contencién versa ahora no ya sobre la existencia del defecto
antiguo sino sobre la habilidad del nuevo documento presentado (que incluye
la Orden Ministerial de aprobacién del deslinde) para subsanar el apreciado en
la primera nota.

Conforme al articulo 31 del Reglamento y con el apartado 2 del articulo 13
de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, se contempla la doble hipétesis de
que la finca que conforme al deslinde aprobado pertenezca al dominio publico
maritimo-terrestre esté previamente inmatriculada o no lo esté. En este segundo
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caso se prevé que la resolucion de aprobacién del deslinde es titulo suficiente
para la inmatriculacién de la finca (como bien de dominio publico) a favor de
la Administracién. En el primer caso, es decir cuando la finca declarada por la
resolucién de aprobacién del deslinde como demanial esté previamente inma-
triculada, en el caso de que dicha inmatriculacién no se haya practicado a favor
de la propia Administracién y como bien de dominio publico maritimo-terrestre,
procedera la rectificacién de las situaciones juridico-registrales contradictorias
con el deslinde, rectificacién que debera tener lugar en «la forma y condiciones
que se determinen reglamentariamente».

Dado que en el caso objeto del presente expediente el deslinde fue aprobado
por resolucién de 27 de octubre de 2010, fecha anterior a la entrada en vigor
de la citada Ley 2/2013, de 29 de mayo, la regulacién de la rectificacién de las
situaciones registrales contradictorias con el deslinde aprobado se rigen por las
previsiones que al respecto se contenian en el Real Decreto 1471/1989, de 1 de
diciembre, por el que se aprob6 el Reglamento general para desarrollo y ejecucion
de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas (posteriormente derogado por el Real
Decreto 876/2014, de 10 de octubre).

Segtn afirma el registrador en su informe, la citada comunicacién de 11 de
febrero de 2011, junto con su documentacién complementaria incluida la orden de
aprobacién del deslinde y planos complementarios, se presentaron en el Registro
el dia 15 de febrero de 2011, bajo el asiento de presentacién 466 del Diario 60, y fue
objeto de calificacién negativa el 3 de marzo siguiente, sin que dicha calificacién
fuera objeto de recurso alguno, decayendo el citado asiento de presentacién por
el transcurso del plazo de vigencia del mismo, agotada la oportuna proérroga.
En cuanto a las comunicaciones precedentes (sobre comunicacién de listados
de titulares y de solicitud de anotaciones preventivas), como sefiala asimismo
el registrador en su informe, fueron objeto de sus correlativos procedimientos
registrales auténomos, sin que, una vez agotados los mismos sin llegar a causar
las anotaciones preventivas entonces interesadas, quepa ahora alterar las bases
documentales que deben delimitar el ambito de la calificacién, que no son otras
que la documentacion ahora presentada (no las presentadas en fechas pretéritas
con ocasion de anteriores procedimientos registrales) y los asientos vigentes del
historial registral de la finca al tiempo de emitirse la calificacién ahora combatida.
Ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo, en base al mismo fundamento
legal (por todas, resoluciones de 23 de diciembre de 2010, 7 de septiembre de
2015, 14 de diciembre de 2016 y 17 de febrero de 2017), que en la tramitacién
del expediente de recurso no pueden ser tomados en consideracién documentos
no calificados por el registrador. En consecuencia, no procede llevar a cabo un
pronunciamiento en relacién con documentos que no se pusieron a disposiciéon
del registrador de la propiedad al tiempo de llevar a cabo su calificacién ni a
asientos registrales que o bien hubieran caducado o bien no hubieran llegado a
practicarse a la fecha de la calificacion recurrida, por el mismo fundamento que
no pudieron tomarse en consideracién en la propia calificacién.

Es igualmente reiterada la doctrina de este Centro Directivo (vid. por todas,
resolucién de 23 de enero de 2017) que, una vez practicado un asiento, el mismo
se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales, produciendo todos sus efectos
en tanto no se declare su inexactitud, bien por la parte interesada, bien por los
tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos
(arts. 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria). Por tanto, conforme a esta reiterada
doctrina, el recurso contra la calificacién negativa del registrador no es cauce
habil para acordar la cancelacién de asientos ya practicados.
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Corresponde al registrador, dentro de los limites de su funcién calificadora
de los documentos administrativos, examinar, entre otros extremos, la observan-
cia de los tramites esenciales del procedimiento seguido, a fin de comprobar el
cumplimiento de las garantias que para los particulares estan establecidas por
las leyes y los reglamentos, con el exclusivo objeto, como tiene declarado este
Centro Directivo, de que cualquier titular registral no pueda ser afectado si, en
el procedimiento objeto de la resolucién, no ha tenido la intervencién prevista
por la Ley, evitando que el titular registral sufra, en el mismo Registro, las con-
secuencias de una indefensién procesal, y en este sentido —como una garantia
mas del derecho constitucional a una tutela judicial efectiva— debe ser entendido
el articulo 99 del Reglamento Hipotecario, en congruencia con los articulos 1,
20 y 40 de la Ley Hipotecaria. Esta doctrina no supone desconocer que a la
calificacién de los actos y documentos administrativos, de modo coherente con su
presuncién de validez y eficacia —articulo 39 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas— y
la propia potestad administrativa de autotutela.

La rectificacién registral se practica conforme indica el articulo 40 de la Ley
Hipotecaria, que contempla diversos supuestos que pueden originar la inexactitud
del Registro que debe repararse. No obstante, en los casos de error, si este proviene
de la tramitacién de un expediente administrativo, cabria admitir en principio
la rectificacion del expediente que dio lugar a la resoluciéon administrativa que
sirvi6é de titulo inscribible, siempre que se realice a través del cauce legalmente
determinado al efecto. No es, por tanto, inexcusable siempre y en todo caso el
consentimiento de los titulares afectados o la resolucién judicial supletoria, sino
que bastara con que se trate de expedientes meramente rectificadores en los que
la autoridad administrativa interviniente sea competente para la modificacién
que se acuerde y se cumplan en ella las garantias legales establecidas en favor
de las personas afectadas.

Resolucién de 25-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro de la Propiedad de Valladolid, namero 6.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: TRACTO ABREVIADO EN LOS CASOS
DE DERECHO DE TRANSMISION.

Estando las fincas transmitidas, inscritas 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 re-
gistral, que resulte de los correspondientes titulos traslativos con causa adecuada
(cfr. arts. 2 y 17 de la Ley Hipotecaria).

En cuanto al citado requisito del tracto sucesivo, ningin inconveniente existe
para aplicar en este ambito el principio del tracto sucesivo en su modalidad de
tracto abreviado o comprimido. En estos casos de tracto abreviado, salvo en este
limitado sentido formal, no se produce excepcién alguna al principio del tracto,
entendido en su vertiente material como la exigencia de un enlace o conexién entre
el titular registral y el nuevo titular segtn el titulo que pretende su acceso al Regis-
tro, extremo que habra de ser en todo caso calificado y exigido por el registrador.

El penultimo parrafo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria dispone que
«cuando en una particién de herencia, verificada después del fallecimiento de
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algin heredero, se adjudiquen a los que lo fuesen de este los bienes que a aquel
correspondian, deberéd practicarse la inscripcién a favor de los adjudicatarios,
pero haciéndose constar en ella las transmisiones realizadas». Segun la doctri-
na, este parrafo estd haciendo referencia al derecho de transmisién. En el afio
2013, ha sido el Tribunal Supremo el que ha zanjado en parte esta discusion,
en la sentencia de 11 de septiembre, al sefialar que el denominado derecho de
transmision previsto en el articulo 1006 del Cédigo Civil no constituye, en ningtn
caso, una nueva delacion hereditaria o fraccionamiento del ius delationis en curso
de la herencia del causante que subsistiendo como tal, inalterado en su esencia
y caracterizacion, transita o pasa al heredero trasmisario. Esta misma tesis ha
seguido la doctrina de este Centro Directivo, en resoluciones como las de 26 de
marzo y 11 de junio de junio de 2014, y mas recientemente de 26 de julio de
2017 y 22 de enero y 12 de marzo de 2018.

Con base en lo expuesto queda justificado el tracto abreviado sin necesidad
de otorgamiento de ninguna otra escritura.

Resolucién de 7-5-2018
(BOE 23-5-2018)
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, nimero 1.

SEGREGACION: NECESIDAD DE LICENCIA Y APLICACION ANALOGICA DEL
ARTICULO 28 DE LA LEY DEL SUELO.

A la hora de estudiar el problema de derecho intertemporal que plantea la
presentacién en el Registro de un documento publico que acredita la practica
de una division realizada con anterioridad a la legislacién que actualmente la
regula, y que se produjo en fecha en que la legislacion aplicable no exigia licencia
para la misma o que, exigiéndola, no resulta acreditada, pero puede considerarse
prescrita la facultad de restablecimiento de legalidad urbanistica, al menos, a
efectos registrales, esta Direccién General ha sostenido la analogia en la admisién
de la via de la prescripcion acreditada para inscribir no solo edificaciones, sino
también divisiones o segregaciones antiguas, aplicable también en cuanto a las
cautelas y actuaciones que de oficio ha de tomar el registrador, con caracter
previo y posterior a la practica del asiento. Por ello, a falta de una norma que
declare expresamente la nulidad radical del acto juridico de segregacién sin
licencia —cfr. sentencia de la Audiencia Provincial de Sevilla de 26 de enero de
2006— o un pronunciamiento judicial en tal sentido —vid. sentencia de la Sala
Primera del Tribunal Supremo de 11 de junio de 2010—, este tratamiento regis-
tral es compatible con la eficacia civil y situacién consolidada del acto juridico,
en principio, desde el punto de vista urbanistico, por razén de su antigiiedad.

Ciertamente, se trata de una doctrina que permite compatibilizar, por un
lado, el reconocimiento de los derechos adquiridos validamente por los propie-
tarios y, en principio, consolidados desde un punto de vista urbanistico —vid.
el Preambulo del Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, sobre el fundamen-
to de la reforma del articulo 20 de la anterior Ley de suelo—, con la funcién
preventiva que desempefian tanto notarios como registradores en el control de
legalidad urbanistica de los actos de parcelacién. Pero la aplicacién analégica
del articulo 28.4 de la Ley de Suelo a los actos de divisién o segregacién debe
ser matizada diferenciando entre los actos relativos a edificaciones o elementos
integrantes de edificaciones y los actos afectantes al suelo, la parcelacién pro-
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piamente dicha. Para inscribir escrituras publicas de divisiéon o segregacién de
fincas es preciso acreditar a los efectos del articulo 26 de la Ley estatal de Suelo
—norma registral temporalmente aplicable— la oportuna licencia o declaracién
de innecesariedad o, para el supuesto de parcelaciones de antigiiedad acreditada
fehacientemente, podra estimarse suficiente, como titulo administrativo habili-
tante de la inscripcion, la declaracién administrativa municipal del transcurso de
los plazos de restablecimiento de legalidad o su situacién de fuera de ordenacion
o similar, conforme a la respectiva normativa de aplicacién, por lo que asi debe
entenderse la aplicaciéon analégica matizada del articulo 28.4 de la Ley de Suelo.

En el caso particular de este expediente, a la vista de la doctrina expuesta,
no cabe sino confirmar el defecto mantenido por la registradora en cuanto a la
exigencia de licencia, declaracién de innecesariedad o al menos una declaracién
de la Administracién competente acerca de la efectiva prescripcion de la accion
administrativa para restablecer la legalidad urbanistica infringida. Como se ha
sefialado anteriormente, la aplicacién analdgica del articulo 28.4 de la Ley estatal
de Suelo a los actos de parcelacion en relacién con la norma registral tempo-
ralmente aplicable al tiempo de la presentacién en el Registro de la escritura
de segregacién, esto es, el articulo 26 de la Ley de Suelo, requiere aportar un
titulo administrativo habilitante, ya sea licencia o la declaracién municipal de
su innecesariedad o una declaraciéon de la Administracién competente acerca de
la efectiva prescripcion de la accién administrativa para restablecer la legalidad
urbanistica infringida.

Respecto de las alegaciones del notario relativas al caracter urbano de la finca,
lo que a su juicio resulta acreditado por la certificacién catastral, se reitera lo
manifestado por esta Direccién General en resolucién de 19 de febrero de 2018,
en el sentido de afirmar que la condicién urbana o rastica de una finca depende
de la normativa que se tenga en consideracién en orden a su aplicacion al caso
concreto. La existencia de parcelas catastrales urbanas identificadas dentro de la
finca descrita como rustica, por la existencia de distintas edificaciones, no obsta
a la posible clasificacién de la misma enteramente como suelo no urbanizable o,
en la terminologia de la Ley 19/1995, como finca rustica, justificando por ello la
aplicacién de tal normativa. Ha de considerarse, en los términos expuestos, que
la certificacién catastral descriptiva y grafica puede ser un documento idéneo
al objeto de acreditar la naturaleza rustica o urbana de un inmueble (art. 7 del
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario), si bien es requisito necesario
para ello que haya sido establecida por el registrador de la propiedad la corres-
pondencia con la finca registral. En caso contrario, las dudas de identidad que
pueda oponer, de acuerdo con la normativa especifica, articulo 45 de la Ley del
Catastro, deben ser expuestas motivadamente en la nota de calificacion.

En resumen, no cabe confundir la naturaleza con que se describe la finca en
el titulo conforme al articulo 9 de la Ley Hipotecaria, y que puede basarse en la
certificacién catastral, cuya correspondencia puede calificar el registrador, con la
clasificacién y calificacién urbanistica acreditada por certificacién municipal a la
que también se refiere el articulo 9, y que, como se ha expuesto, puede coincidir
o no con aquella, aunque ambas puedan hacerse constar en el asiento.

Afirmada la naturaleza rustica de la finca, mientras no resulte acreditada su
clasificacién urbanistica de urbana por certificacién municipal, y resultando de la
segregacion documentada parcelas inferiores a la unidad minima de cultivo en la
zona, la actuacién registral deber4 ser, en su caso, la de iniciar el procedimiento
previsto en el articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio. Corresponde
a la Administracién agraria apreciar la posible concurrencia de las excepciones
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reguladas en el actual articulo 25 de la Ley 19/1995. En el suelo rustico, las
prohibiciones que le afectan, tanto la vulneracién de la unidad minima de cul-
tivo, como la parcelacién de tipo urbanistico, que puede deducirse en ocasiones
de actos posteriores, deben considerarse cumulativas, como confirma la propia
legislacién urbanistica aplicable en su articulo 32 —cfr. también las sentencias
de la Sala de lo Contencioso del Tribunal Supremo de 25 de enero de 2002 y 28
de junio de 2012—.

Resolucién de 7-5-2018
(BOE 23-5-2018)
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, nimero 1.

SEGREGACION: NECESIDAD DE LICENCIA Y APLICACION ANALOGICA DEL
ARTICULO 28 DE LA LEY DEL SUELO.

A la hora de estudiar el problema de derecho intertemporal que plantea la
presentacion en el Registro de un documento publico que acredita la practica
de una divisién realizada con anterioridad a la legislacién que actualmente
la regula, y que se produjo en fecha en que la legislacién aplicable no exigia
licencia para la misma o que, exigiéndola, no resulta acreditada, pero puede
considerarse prescrita la facultad de restablecimiento de legalidad urbanistica,
al menos, a efectos registrales, esta Direccion General ha sostenido la analogia
en la admision de la via de la prescripcién acreditada para inscribir no solo edi-
ficaciones, sino también divisiones o segregaciones antiguas, aplicable también
en cuanto a las cautelas y actuaciones que de oficio ha de tomar el registrador,
con caracter previo y posterior a la practica del asiento. Por ello, a falta de
una norma que declare expresamente la nulidad radical del acto juridico de
segregacion sin licencia —cfr. sentencia de la Audiencia Provincial de Sevilla
de 26 de enero de 2006— o un pronunciamiento judicial en tal sentido —vid.
sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 11 de junio de 2010—,
este tratamiento registral es compatible con la eficacia civil y situacién conso-
lidada del acto juridico, en principio, desde el punto de vista urbanistico, por
razén de su antigiiedad.

Ciertamente, se trata de una doctrina que permite compatibilizar, por un
lado, el reconocimiento de los derechos adquiridos validamente por los propie-
tarios y, en principio, consolidados desde un punto de vista urbanistico —vid.
el Preambulo del Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, sobre el fundamen-
to de la reforma del articulo 20 de la anterior Ley de suelo—, con la funcién
preventiva que desempefian tanto notarios como registradores en el control de
legalidad urbanistica de los actos de parcelacién. Pero la aplicacién analégica
del articulo 28.4 de la Ley de Suelo a los actos de divisién o segregacién debe
ser matizada diferenciando entre los actos relativos a edificaciones o elementos
integrantes de edificaciones y los actos afectantes al suelo, la parcelacién pro-
piamente dicha. Para inscribir escrituras publicas de divisién o segregacién de
fincas es preciso acreditar a los efectos del articulo 26 de la Ley estatal de Suelo
—norma registral temporalmente aplicable— la oportuna licencia o declaracién
de innecesariedad o, para el supuesto de parcelaciones de antigiiedad acreditada
fehacientemente, podra estimarse suficiente, como titulo administrativo habili-
tante de la inscripcion, la declaracién administrativa municipal del transcurso de
los plazos de restablecimiento de legalidad o su situacién de fuera de ordenacién
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o similar, conforme a la respectiva normativa de aplicacién, por lo que asi debe
entenderse la aplicacién anal6gica matizada del articulo 28.4 de la Ley de Suelo.

En el caso particular de este expediente, a la vista de la doctrina expuesta,
no cabe sino confirmar el defecto mantenido por la registradora en cuanto a la
exigencia de licencia, declaracién de innecesariedad o al menos una declaracién
de la Administracién competente acerca de la efectiva prescripcion de la accion
administrativa para restablecer la legalidad urbanistica infringida. Como se ha
sefialado anteriormente, la aplicacién analégica del articulo 28.4 de la Ley estatal
de Suelo a los actos de parcelacién en relaciéon con la norma registral tempo-
ralmente aplicable al tiempo de la presentacién en el Registro de la escritura
de segregacién, esto es, el articulo 26 de la Ley de Suelo, requiere aportar un
titulo administrativo habilitante, ya sea licencia o la declaracién municipal de
su innecesariedad o una declaracion de la Administraciéon competente acerca de
la efectiva prescripcién de la accién administrativa para restablecer la legalidad
urbanistica infringida.

Respecto de las alegaciones del notario relativas al caracter urbano de la finca,
lo que a su juicio resulta acreditado por la certificacion catastral, se reitera lo
manifestado por esta Direccién General en resolucién de 19 de febrero de 2018,
en el sentido de afirmar que la condicién urbana o ristica de una finca depende
de la normativa que se tenga en consideraciéon en orden a su aplicacién al caso
concreto. La existencia de parcelas catastrales urbanas identificadas dentro de la
finca descrita como rustica, por la existencia de distintas edificaciones, no obsta
a la posible clasificacion de la misma enteramente como suelo no urbanizable o,
en la terminologia de la Ley 19/1995, como finca rustica, justificando por ello la
aplicacién de tal normativa. Ha de considerarse, en los términos expuestos, que
la certificacién catastral descriptiva y grafica puede ser un documento idéneo
al objeto de acreditar la naturaleza rustica o urbana de un inmueble (art. 7 del
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario), si bien es requisito necesario
para ello que haya sido establecida por el registrador de la propiedad la corres-
pondencia con la finca registral. En caso contrario, las dudas de identidad que
pueda oponer, de acuerdo con la normativa especifica, articulo 45 de la Ley del
Catastro, deben ser expuestas motivadamente en la nota de calificacion.

En resumen, no cabe confundir la naturaleza con que se describe la finca en
el titulo conforme al articulo 9 de la Ley Hipotecaria, y que puede basarse en la
certificacién catastral, cuya correspondencia puede calificar el registrador, con la
clasificacion y calificacién urbanistica acreditada por certificacién municipal a la
que también se refiere el articulo 9, y que, como se ha expuesto, puede coincidir
o no con aquella, aunque ambas puedan hacerse constar en el asiento.

Afirmada la naturaleza rastica de la finca, mientras no resulte acreditada su
clasificacién urbanistica de urbana por certificacién municipal, y resultando de la
segregacion documentada parcelas inferiores a la unidad minima de cultivo en la
zona, la actuacién registral deber4 ser, en su caso, la de iniciar el procedimiento
previsto en el articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio. Corresponde
a la Administracién agraria apreciar la posible concurrencia de las excepciones
reguladas en el actual articulo 25 de la Ley 19/1995. En el suelo rustico, las
prohibiciones que le afectan, tanto la vulneraciéon de la unidad minima de cul-
tivo, como la parcelacién de tipo urbanistico, que puede deducirse en ocasiones
de actos posteriores, deben considerarse cumulativas, como confirma la propia
legislacién urbanistica aplicable en su articulo 32 —cfr. también las sentencias
de la Sala de lo Contencioso del Tribunal Supremo de 25 de enero de 2002 y 28
de junio de 2012—.
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Resolucién de 7-5-2018
(BOE 23-5-2018)
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 2.

HIPOTECA UNILATERAL: CANCELACION.

La hipoteca unilateral una vez inscrita ha de entenderse existente sin per-
juicio de los efectos de una posible no aceptacién en el procedimiento cancela-
torio especifico a que se refieren los articulos 141 de la Ley Hipotecaria y 237
del Reglamento Hipotecario. Se crea mediante la inscripcién de la escritura de
constituciéon un derecho potestativo o de modificacién juridica desde el lado del
acreedor y una oferta vinculante desde el lado del constituyente en los términos
que resultan del Registro. Por ello la hipoteca tal y como esta configurada e
inscrita ha de entenderse que recoge ya todos los elementos requeridos para su
constitucion, sin perjuicio de los efectos que se deriven de la aceptacion.

Es doctrina de este Centro Directivo (vid. las resoluciones de 4 de abril
de 1991, 23 de octubre de 2008 y 4 de marzo de 2010) que, conforme a los
articulos 141 de la Ley Hipotecaria y 237 del Reglamento Hipotecario, no es
bastante el conocimiento de la hipoteca por el acreedor favorecido para que,
desde entonces, se empiece a contar el plazo de los dos meses a que estos pre-
ceptos se refieren, ya que para que empiece a correr este plazo se necesita una
especial intimacién o requerimiento en el que se determinara expresamente que
transcurridos los dos meses sin hacer constar en el Registro la aceptacion, la
hipoteca podra cancelarse a peticién del duefio de la finca, sin necesidad del
consentimiento de la persona en cuyo favor se constituy6.

Resolucién de 8-5-2018
(BOE 23-5-2018)
Registro de la Propiedad de Cartagena, namero 3.

ARRENDAMIENTO URBANO: DESISTIMIENTO DEL ARRENDATARIO Y PRO-
RROGAS.

Seriala la registradora, como primer defecto, que no se establece una duracién
determinada del contrato ya que aun previendo una duracién de cincuenta y
cinco anos, se establece que el arrendatario puede en cualquier momento resol-
ver el contrato, de manera que su vigencia queda al arbitrio de su voluntad, lo
que colisiona con el articulo 1256 del Cédigo Civil. El articulo 11 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos establece que el arrendatario podra desistir del contrato
de arrendamiento una vez que hayan transcurrido al menos seis meses, siempre
que lo comunique al arrendador con una antelacién minima de treinta dias. En
consecuencia, la resolucién unilateral del contrato no es absolutamente libre por
lo que su vigencia no queda al arbitrio de la voluntad del arrendatario. Por lo
tanto, debe revocarse este defecto sefialado.

En el contrato, se ha pactado que las partes pueden prorrogarlo por periodo
de igual duracién al pactado, salvo que cualquiera de ellas decida darlo por ter-
minado, avisando a la otra por escrito con dos meses de antelacion. Ciertamente
que como alega el recurrente, la interpretacién de la expresion «las partes podran
prorrogar el presente contrato», supone una confluencia de voluntades, lo que
excluye cualquier imposicién de una a la otra y por lo tanto conlleva el caracter
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potestativo y no forzoso de la prérroga, y en consecuencia, no implica el caracter
indefinido del contrato.

Resolucién de 8-5-2018
(BOE 23-5-2018)
Registro de la Propiedad de Mazarrén.

HIPOTECA: LIBERACION DE UNA DE LAS FINCAS AFECTADAS CUANDO LA
FINCA MATRIZ SE HA DIVIDIDO SIN DISTRIBUIR LA RESPONSABILIDAD
HIPOTECARIA.

Con caracter previo hay que recordar la doctrina de este Centro Directivo
(vid. resoluciones de 11 de enero de 2016 y 17 de enero y 31 de agosto de 2017)
segtn la cual la subsanacion del defecto y la practica en su caso de la inscripcién
solicitada no son obstaculo para la interposicion del recurso contra la calificacion
del registrador.

Entrando en el fondo de la cuestion debatida en este recurso, hay que re-
cordar que, como ha senalado este Centro Directivo (por todas, vid. resolucién
de 15 de junio de 1993), en principio, queda prohibida en nuestro Derecho la
constitucién de hipotecas solidarias. Este rechazo de las hipotecas solidarias sufre,
no obstante, una excepcion (determinada por la necesidad de mantener indemne
al acreedor frente a los actos relativos a la finca hipotecada, en los que no inter-
viene —vid. art. 405 del Cédigo Civil—) en el caso de divisién o segregacion de
la finca hipotecada realizada unilateralmente por su propietario, sin acordar con
el acreedor la distribucién de la responsabilidad hipotecaria entre las diversas
fincas resultantes. Resulta entonces que un mismo gravamen hipotecario afecta
a las diversas fincas resultantes de tal modo que el acreedor hipotecario puede,
a su eleccién, exigir «la totalidad de la suma asegurada contra cualquiera de las
nuevas fincas en que se haya dividido la primera o contra todas a la vez» (cfr.
art. 123 de la Ley Hipotecaria), al modo que el acreedor puede dirigirse contra
cualquiera de los deudores solidarios o contra todos ellos simultaneamente (cfr.
arts. 1084, 1144 y 1837 del Cédigo Civil).

El acreedor puede, si quiere, renunciar a sus derechos sobre cualesquiera
de las diversas fincas. Pero esta renuncia no puede tener, sobre esa finca, como
efecto la cancelacién de un derecho real —el de hipoteca— que, por lo dicho y
mientras la hipoteca subsista sobre las demaés fincas, no solo confiere facultades
al acreedor, sino también a los demds duefios (por analogia, el art. 1146 del
Codigo Civil). Para la liberacion de una de las fincas y cancelacién parcial de la
hipoteca total, se requerira «ademas del consentimiento del acreedor, la confor-
midad de los que en el Registro aparezcan como adquirentes, con posterioridad
a la constitucién de la hipoteca, de las fincas procedentes de la division de la
primitiva, a excepcion de los duefios de aquellas cuyo gravamen sea totalmente
cancelado, ya que, en caso contrario, por el juego de la solidaridad resultante de
los articulos 122 y 123 de la Ley Hipotecaria, puede concentrarse el gravamen
en forma arbitraria e incluso desproporcionada, sobre alguna finca, con evidente
perjuicio de su titular».

En el caso de la escritura de compraventa con subrogacion, en cuyo otorga-
miento intervienen las tres partes citadas, las operaciones formalizadas y con-
sentidas, son, ademds de la compraventa y de la posterior novacién de la hipo-
teca, la subrogacién del comprador en la obligacion personal garantizada por la
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hipoteca con correlativa liberacion del vendedor, efecto contractual que se suma
al efecto legal generado automaticamente por la propia venta consistente en la
subrogacion del adquirente en la responsabilidad real derivada de la hipoteca,
conforme al articulo 118, parrafo primero, de la Ley Hipotecaria. Para liberar
dicha finca de tal responsabilidad ha sido preciso otorgar la posterior escritura
de cancelacién, cancelacién sin la cual el duefio de la misma esta en relacién
con la obligacién personal garantizada en una situacién similar a la del hipo-
tecante por deuda ajena o a la del tercer poseedor que haya adquirido la finca
gravada sin subrogarse en dicha obligaciéon. En tales casos, al comprador que
ha devenido propietario del resto de la finca matriz, y que se ha subrogado en
la total obligacién personal garantizada por la hipoteca, le resulta ya indiferente
que el derecho real de hipoteca siga recayendo o no sobre la finca segregada. El
Unico perjuicio o merma patrimonial derivada de la cancelacién es el que sufre
el banco acreedor.

Resolucién de 8-5-2018
(BOE 23-5-2018)
Registro de la Propiedad de Caldas de Reis.

SENTENCIA QUE DECLARA LA NULIDAD DE UNA INSCRIPCION: EFECTOS
RESPECTO DE LAS INSCRIPCIONES POSTERIORES.

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

Reiterando una asentadisima doctrina, este Centro Directivo ha afirmado en
su resolucién de 2 de agosto de 2014, que esta claro que la declaracién de nulidad
de una escritura publica u otro titulo formal en un procedimiento judicial, en el
que no han sido parte los titulares de titularidades y cargas posteriores (y que,
en su caso, no fue objeto de anotacién preventiva de demanda de nulidad con
anterioridad a la inscripcién de tales cargas o derechos), no puede determinar
su cancelacién automatica.

Todas las anteriores consideraciones llevan al resultado de que para que la
sentencia despliegue toda su eficacia cancelatoria y afecte a titulares de asientos
posteriores —cuando no se haya anotado preventivamente la demanda de nulidad
con anterioridad a los mismos— es necesario que al menos hayan sido empla-
zados en el procedimiento y que hayan sido vencidos en dicho procedimiento,
lo que en este caso no ha tenido lugar en relacién con la entidad titular de la
concesion administrativa inscrita bajo la inscripcién 2.* de la finca litigiosa, pues
si bien, como se ha dicho, fue llevada al procedimiento al extenderse contra la
misma la demanda que principi6 el procedimiento, sin embargo el resultado de
este en relacién con dicha entidad fue su absolucién con desestimacién de todas
las pretensiones contra la misma.

Congruentemente con la doctrina sentada por el TS, este Centro Directivo,
sin descuidar desde antiguo la importancia de la rogacién en nuestro sistema
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(vid. resoluciones de 13 de septiembre de 1926 y 22 de diciembre de 1933), ha
afirmado, ya desde la resolucién de 11 de febrero de 1998 que la falta de expresiéon
en el titulo presentado ante el registrador de la solicitud explicita de los asientos
cuya cancelacién se pretende no constituye una violacién de aquel principio pues
la sola presentacion en el Registro (art. 6 de la Ley Hipotecaria), lleva implicita
la solicitud de la préctica de todos los asientos que puedan practicarse siendo
incumbencia del registrador la determinacién de cuales sean estos (resolucion
de 20 de julio de 2006). Dicha doctrina general es perfectamente compatible con
la que sostiene que tratdndose de inscripcién de documentos judiciales y mas
concretamente de sentencias declarativas o constitutivas que afectan a derechos
inscritos, debe especificarse qué asientos deben ser objeto de cancelacion.

Partiendo de la base de la inviabilidad juridica de proceder a la cancelacién,
en las circunstancias y términos sefialados, de la inscripcién 2.* de concesién
administrativa a favor de su actual titular registral, de tal premisa se desprende
igualmente la consecuencia de la imposibilidad de proceder a la anulacién y
cancelacién total de la inscripcién 1.2 de dominio de la finca, con correlativa
desinmatriculacién de la finca (pues sin prejuzgar ahora sobre la virtud inma-
triculadora que a determinadas concesiones administrativas reconoce el art. 301
del Reglamento Hipotecario, ello solo es posible vinculando tales concesiones a
fincas concretas —vid. articulo 31 del Reglamento Hipotecario—, condicién que
en este caso no se cumpliria), lo que lleva a afirmar la improcedencia de estimar
el recurso y la procedencia de confirmar la calificacién de la registradora de la
propiedad.

A fin de preservar la intangibilidad de los derechos de los titulares de los de-
rechos reales (en este caso los derechos de la entidad concesionaria) no afectados
por la nulidad de la titularidad dominical a través de la que se inmatricul la finca,
la cancelacion de esta se ha de acompanar simultaineamente de la inscripcién del
titulo dominical que haya vencido en el pleito en que se declaré la nulidad del ins-
crito. Situacién a la que resulta aplicable el criterio de la citada resolucién de 24 de
febrero de 2001 previendo como solucién, hasta el cumplimiento de tal requisito,
la de la inscripcién de la nulidad de la titularidad dominical previamente inscrita
(sin formal cancelacion del asiento inmatriculador) «a fin de evitar que el Registro
siga abierto a nuevos actos dispositivos que, fraudulentamente y amparados en su
apariencia tabular, pudieran celebrar posteriormente los titulares registrales de di-
cha inscripcién»; solucién a la que, como se ha indicado, se acogi6 la registradora
en el caso objeto del presente expediente.

Resolucién de 9-5-2018
(BOE 23-5-2018)
Registro de la Propiedad de Iznalloz.

INMATRICULACION: APLICACION DE LA NORMATIVA DE UNIDADES MINI-
MAS DE CULTIVO.

Una de las modificaciones més importantes que introduce la Ley 19/1995, de
4 de julio, norma actualmente vigente, es la revisién del sistema de retracto de
colindantes contenido en la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario, para sancionar
con nulidad el fraccionamiento de fincas cuando dé lugar a parcelas de extensién
inferior a la unidad minima de cultivo. El nuevo régimen se disciplina en los
articulos 23 a 27 de la Ley. La Sala Civil del Tribunal Supremo ha declarado
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que la sancién de nulidad establecida por el articulo 24.2 citado «se postula con
caracter absoluto e insubsanable».

Es conocida, por otra parte, la polémica doctrinal y jurisprudencial relativa
a la aplicabilidad de la Orden Ministerial de 27 de mayo de 1958, antes referida,
a las comunidades auténomas que no han fijado de modo especial la superficie
de las unidades minimas. En el caso de Andalucia, el auto del Presidente del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, de 7 de marzo de 1996, resolviendo
un recurso gubernativo, se refiere de modo concreto a la vigencia de la Orden
Ministerial de 27 de mayo de 1958. Posteriormente, la Junta de Andalucia ha
venido a dictar la resolucién de 4 de noviembre de 1996 de la Direccién General
de Desarrollo rural y Actuaciones Estructurales, por la que aprueba provisional-
mente las superficies minimas de cultivo en su dmbito territorial, para despejar
las dudas planteadas sobre la vigencia de la citada Orden Ministerial, y que es
actualmente de aplicacién en dicha comunidad.

El articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, como se ha expuesto,
establece que el registrador remitira copia de los documentos presentados a la
Administracién agraria competente para que adopte el acuerdo pertinente sobre
nulidad del acto o sobre apreciacién de las excepciones de acuerdo con lo dis-
puesto en los articulos 24 y 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, y como expresa
la resolucién de esta Direccién General de 10 de enero de 2017, si la comunidad
auténoma, a través de sus organos competentes, afirma que las segregaciones
documentadas son invalidas por no respetarse la prohibicién de divisiones y se-
gregaciones inferiores a la unidad minima de cultivo correspondiente, no puede
procederse a la inscripcién, sin perjuicio de que el interesado pueda obtener
un pronunciamiento diferente de la Administracién sobre la procedencia de las
excepciones del articulo 25 de la Ley 19/1995, mediante la presentacién de ale-
gaciones o pruebas complementarias en el seno del procedimiento administrativo
iniciado por la comunicacién registral, o mediante los recursos pertinentes, o
incluso, mediante nueva presentacién del documento en el Registro de la Pro-
piedad, actuando de nuevo como previene el citado articulo 80 de las normas
complementarias al Reglamento Hipotecario.

Ciertamente, cabe reconocer, como apunta la recurrente, que tanto la nor-
mativa sustantiva como la registral en materia de unidades minimas de cultivo
se refieren a los actos de segregacién o divisién de fincas rusticas, sancionando
la nulidad de aquellos que se realicen con vulneracién de la unidad minima
fijada por la norma. Por tanto, en principio, no pueden considerarse aplicables
tales normas a otros actos o negocios juridicos, singularmente la transmisién
de propiedad, aunque tengan por objeto fincas de dimensién inferior a la uni-
dad minima de cultivo. No obstante, la propia normativa sustantiva permite
justificar la aplicacién de su régimen prohibitivo no solo a los actos formales
de divisién o segregacién, sino a todos «los actos o negocios juridicos, sean
o no de origen voluntario, por cuya virtud se produzca la divisiéon de dichas
fincas en contravencién de la unidad minima». En consecuencia, conforme a
una interpretacion sistemética de la normativa especifica y el régimen juridico
basico del suelo rural, cabe afirmar la aplicabilidad de la norma sustantiva y el
precepto en sede registral, articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, a cualquier
acto o negocio juridico, sea cual sea la forma juridica que adopte, en cuya virtud
se produzca una divisién o segregacién de finca rastica que dé lugar a parcelas
de extensién inferior a la unidad minima de cultivo correspondiente.

Aplicando esta doctrina al supuesto de calificacion registral de la
inmatriculacién de fincas rusticas de dimensién inferior a la unidad minima de

2174 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 768, pags. 2115 a 2192



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

cultivo, el registrador deber4 iniciar el procedimiento descrito en el articulo 80 del
Real Decreto 1093/1997, norma registral aplicable al tiempo de la presentacion,
cuando de los titulos publicos presentados, con independencia de su fecha, y de
la consulta al Catastro resulte fehacientemente que la finca que se pretende in-
matricular procede de otra mayor, aunque no se formalice documentalmente una
divisién o segregaciéon. Fuera de este supuesto, procedera la inmatriculacion de
finca rastica de dimensién inferior a la unidad minima de cultivo sin que quepa
iniciar el procedimiento sefialado, y no cabe admitir a estos efectos las meras
sospechas o conjeturas o la exigencia de una prueba del hecho negativo de que
«no se ha formado por divisién o segregacion de otra mayor».

Resolucién de 9-5-2018
(BOE 23-5-2018)
Registro de la Propiedad de Torrevieja, niimero 3.

RECURSO GUBERNATIVO: OBJETO. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO:
REQUISITO DE LA PREVIA INSCRIPCION A FAVOR DEL TRANSMITENTE.

No puede ahora valorarse si la aportacién, con el escrito de recurso, de la
escritura de ratificacion y adjudicacion parcial de herencia que no se present6 en
el momento de la calificacién impugnada es suficiente para la subsanacién del
defecto referido, pues el recurso no es la via adecuada para tratar de subsanar
los defectos apreciados por el registrador.

Es principio bésico de nuestro Derecho hipotecario, intimamente rela-
cionado 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 transmi-
tidas, inscritas 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).

Resolucién de 10-5-2018
(BOE 29-5-2018)
Registro de la Propiedad de A Corufia, nimero 1.

SUSTITUCION EJEMPLAR: EFECTO DEL TESTAMENTO OTORGADO POR EL
INCAPAZ ANTES DE SER INCAPACITADO.

El Tribunal Supremo ha entendido que la sustitucién ejemplar comprende
todo el patrimonio del sustituido y no solo los bienes y derechos dejados a este
por el sustituyente. Segun la sentencia de 14 de abril de 2011, «la sustituciéon
tanto pupilar como ejemplar, comprende el patrimonio entero de sustituido —hijo
menor o incapaz— y no solo el recibido del sustituyente, lo cual podria hacerse
sencillamente mediante la sustitucién fideicomisaria. El alcance amplio del con-
tenido de la sustitucién ejemplar ha sido mantenido por la sentencia, la primera,
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de 6 de febrero de 1907, que es reiterada por la de 26 de mayo de 1997 (...)». Esa
misma regla es la establecida en el articulo 425-10 del Cédigo Civil de Cataluiia.

La cuestion central que se debate en este expediente es si el testamento otor-
gado por la sustituida antes de ser judicialmente incapacitada —anterior también
al otorgado por la sustituyente— impide o no la eficacia de la sustitucion ejemplar.
Se trata de una cuestiéon que no esta prevista en la regulacién del Cédigo Civil.
Y en la doctrina no existe una opinién unanime.

En el presente caso, la concreta cuestion planteada puede solventarse aten-
diendo a la «ratio» del precepto legal examinado y a su interpretacion légica y
sistematica: si conforme al testamento otorgado por la sustituida en el afio 1979,
antes de su incapacitacion en 1990, instituyé heredera a su madre, sustituida para
el caso de premoriencia por su tia carnal, y ninguna de estas ha sobrevivido a
la testadora, debe entenderse que al fallecimiento de esta no existe testamento
(vid. art. 912.3.0 del Cédigo Civil, segun el cual la sucesién legitima tiene lugar
cuando el heredero muere antes que el testador) a los efectos de la entrada en
juego de la sustitucion ejemplar ordenada en el testamento de la madre. Por ello,
esta institucién por via de sustitucién debe reputarse plenamente eficaz.

Resolucién de 10-5-2018
(BOE 29-5-20138)
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 32.

HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD EX ARTICULO 82 LH.

En el supuesto al que se refiere este recurso se presenta en el Registro de la
Propiedad una instancia mediante la cual se solicita, conforme al parrafo quinto
del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, la cancelacién por caducidad de una hipote-
ca constituida en garantia de un préstamo, destinado a financiar la construccién
y venta de un edificio en régimen de propiedad horizontal en Madrid.

Aun siendo correctas las afirmaciones vertidas en su nota de calificacion e
informe por la registradora de la propiedad, en especial la de la necesidad de
constancia registral del «dies a quo» (vid. resolucién de 30 de junio de 2011),
es necesario analizar el alcance de todas las estipulaciones concurrentes en este
supuesto concreto. Si el plazo méaximo de amortizaciéon del préstamo, corres-
pondiente al promotor, respecto de las fincas que no se hubieren vendido es de
catorce afios desde la fecha de la escritura de constitucién de hipoteca, es razo-
nable entender que para las que hubiere vendido, dicho plazo de amortizacion,
correspondiente a los adquirentes, serd de diez afios desde la fecha de la escri-
tura de compraventa. Esta interpretacién viene reforzada, como se ha sefnalado
anteriormente, porque en la estipulacion sexta, la entidad acreedora anticipa su
consentimiento para que la transmisién de las fincas por parte del promotor, que
no se condiciona en modo alguno, implique automaticamente la subrogacién de
los distintos adquirentes en el cumplimiento de la obligacién personal garantizada
con la finca que cada uno compre, claro estd, si esa es su voluntad.

En el caso de la inscripcién del derecho real de hipoteca la caducidad del
asiento tendra lugar a los veintitn afios de su fecha: los veinte de la prescripcién
de la accién hipotecaria (art. 128 de la Ley Hipotecaria) mas el afno afiadido por
el citado pérrafo del articulo 82 (vid. resoluciones de 29 de septiembre de 2009 y
10 de enero de 2014). En consecuencia, en el presente supuesto, y a la vista de los
datos obrantes en el expediente, debe entenderse que no concurre el presupuesto
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temporal de la caducidad solicitada o extincién legal, pues aun admitiendo que
el «dies a quo», o dia inicial del computo, es el 21 de enero de 1988 (fecha de la
escritura de compraventa) y que la tltima amortizaciéon deberia verificarse el 21
de enero de 1998; al tener que afadir a dicho plazo veintiin afos, resulta que
la fecha real de caducidad de la inscripcién de hipoteca tendra lugar el dia 21
de enero de 2019, por lo que no ha transcurrido el plazo de caducidad exigido
por el articulo 82, parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria.

Resolucién de 10-5-2018
(BOE 29-5-2018)
Registro de la Propiedad de Las Palmas de Gran Canaria, ntimero 4.

HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD EX ARTICULO 82 LH.

Para que opere la cancelacién por caducidad o extincién legal del derecho
es necesario que haya transcurrido el plazo sefialado en la legislacién civil apli-
cable para la prescripcién de las acciones derivadas de dicha garantia o el mas
breve que a estos efectos se hubiera estipulado al tiempo de su constitucion,
contados desde el dia en que la prestacién cuyo cumplimiento se garantiza
debié ser satisfecha en su totalidad segtin el Registro, al que en el mismo
precepto legal se afiade el ano siguiente, durante el cual no resulte del mismo
Registro que las obligaciones garantizadas hayan sido renovadas, interrumpida
la prescripcién o ejecutada debidamente la hipoteca (resoluciones de 29 de
septiembre de 2009 y 10 de enero de 2014). O bien el transcurso de los plazos
que figuran en el articulo 210.1, regla octava, de la Ley Hipotecaria que se
aplicaran a las inscripciones de hipotecas, condiciones resolutorias de todo tipo
y cualesquiera otras formas de garantia con efectos reales, es decir, cuando no
conste en el Registro la fecha en que debié producirse el pago integro de la
obligacién garantizada, siempre que hayan transcurrido veinte afios desde la
fecha del ultimo asiento en que conste la reclamacién de la obligacién garanti-
zada o, en su defecto, cuarenta desde el ultimo asiento relativo a la titularidad
de la propia garantia.

Resolucién de 10-5-2018
(BOE 29-5-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 9.

RECURSO GUBERNATIVO: PROCEDIMIENTO. ASTENTO DE PRESENTACION:
INADMISIBILIDAD DE APORTACION DOCUMENTO PUBLICO POR COMPA-
RECENCIA DE PERSONA DISTINTA DEL PRESENTANTE DEL DOCUMENTO
CALIFICADO. REPRESENTACION: SUBSISTENCIA DEL PODER.

Conforme al articulo 326 de la LH no han de ser tenidos en consideracién
en este tramite los diversos documentos que el recurrente acompafia a su escrito.
El registrador solo debe y puede trasladar el recurso del interesado al notario,
autoridad judicial o funcionario que expidié el titulo. Por tanto, no pueden te-
nerse en cuenta las manifestaciones que ha vertido la persona destinataria de
dicho traslado improcedente y que constan en el escrito que el registrador ha
incorporado al presente expediente.
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El articulo 420.1 del Reglamento Hipotecario, en relacion 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 le-
gales les atribuyan eficacia registral. De lo que se sigue, en el caso del presente
recurso, que si una mera instancia adolece de falta de forma adecuada para
provocar la practica de asiento registral alguno —ni siquiera el de presentacién—,
con mayor razén habri de convenirse que esa atipica comparecencia resefiada
al margen del asiento de presentacion principal de cuya practica da cuenta el
registrador en la nota, menos ain podra amparar la negativa al despacho del
documento calificado, cual medida cautelar que solo en el correspondiente pro-
cedimiento judicial, de forma contradictoria, se podra adoptar si proceden segtin
las circunstancias del caso.

De haberse producido la extincién de la representacién que sirvié de base
al otorgamiento, podrian plantearse (obviamente en sede judicial) interesantes
cuestiones que han sido abordadas por la jurisprudencia del Tribunal Supremo
y sobre las que sigue existiendo una nada desdenable controversia doctrinal. En
este sentido, y sin que proceda ahora teorizar sobre la distincién entre poder y
mandato, cabe hacer referencia a la problematica de la posible «ultraactividad»
del poder. Las sentencias del Tribunal Supremo de 24 de octubre de 2008 y de
13 de febrero de 2014 consideran que la buena fe del apoderado es imprescin-
dible para que el poderdante quede vinculado por el negocio representativo,
sin que sea suficiente con la buena fe del tercero. Todas estas son cuestiones
de evidente interés y trascendencia, que bien pudieran planear sobre el caso
del presente recurso, pero deben ser sustanciadas, en el procedimiento que
corresponda, ante los tribunales, en cuyo seno, igualmente, podran decretarse
medidas cautelares, o de aseguramiento, que sin duda podran tener el oportuno
reflejo tabular.

Resolucién de 11-5-2018
(BOE 29-5-2018)
Registro de la Propiedad de Burgos, nimero 4.

PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACION DEL TITULO 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 co-
lectivos basta que se produzca a través de un acuerdo en junta de propietarios
por unanimidad 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 indivi-
dual 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 prestarlo 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
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y accedieron al Registro con anterioridad a la pretensién 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 unanime 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 adopcién del acuerdo de modificacién del titulo constitutivo, sino de los
que sean titulares registrales a la fecha en que dicho acuerdo y la consiguiente
modificacion 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 11-5-2018
(BOE 29-5-2018)
Registro de la Propiedad de Ibiza, namero 2.

SEGREGACION: INSCRIPCION DE LA BASE GRAFICA.

Como ya se afirmoé en la resolucién de 2 de septiembre de 2016, el art. 9 LH
debe ser interpretado en el sentido de incluir en su &mbito de aplicacion cualquier
supuesto de modificacién 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. Del propio tenor del articulo 9 se deduce
la posibilidad de inscripcion de representacion grafica sin tramitacién previa de
dicho procedimiento, en los supuestos en los que no existan diferencias super-
ficiales 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 diferenciacion
respecto de los colindantes. La falta de una remisién expresa desde el articulo 9
al articulo 199 supone que con caracter general no sera necesaria la tramitacién
previa de este procedimiento.

Debe tenerse en cuenta el supuesto especial que para la constancia registral
de la representacién grifica suponen los casos previstos en el articulo 47 del Re-
glamento Hipotecario. En tales casos es claro que dnicamente debera aportarse,
para su constancia en el folio real, la representacién grafica correspondiente a
la porcién que es objeto de inscripcién en cada momento (ya sea la segregada
o el resto, segin los casos), sin que pueda exigirse representacién grafica de
otras porciones que no son objeto del titulo en cuestién ni causan asiento de
inscripcion.

Sera objeto de calificacién por el registrador la existencia o no de dudas
en la identidad de la finca. Las dudas pueden referirse a que la representacién
grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con
el dominio publico, a la posible invasiéon de fincas colindantes inmatriculadas
o se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificaciéon de entidad
hipotecaria. Por otra parte, ha reiterado este Centro Directivo que siempre que se
formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser
arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios
objetivos y razonados.

Siguiendo la doctrina de esta Direccién General en la resolucién de 13 de
julio de 2017 (que si bien se referia al procedimiento del articulo 203 de la Ley
Hipotecaria, es extrapolable al presente supuesto), no es razonable entender
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que la mera oposicién que no esté debidamente fundamentada, aportando una
prueba escrita del derecho de quien formula tal oposicién, pueda hacer deri-
var el procedimiento a la jurisdiccién contenciosa. 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 colindante catastral
debe prevalecer sobre la solicitud de la representacién grafica alternativa de la
porcién segregada.

Resolucién de 11-5-2018
(BOE 29-5-2018)
Registro de la Propiedad de Jerez de la Frontera, namero 3.

EXPEDIENTE DE DOMINIO DE INMATRICULACION ANTERIOR A LA LEY
13/2015: INSCRIPCION DE LA BASE GRAFICA.

Debe decidirse en este expediente si es inscribible el testimonio de un auto
dictado en expediente de dominio para la inmatriculacién, acompafniado de
certificacién catastral descriptiva y grafica de fecha 24 de enero de 2008. Sin
perjuicio de que la tramitacién del procedimiento inmatriculador se haya reali-
zado y deba calificarse conforme a la legislacién anterior, siendo, por tanto, ins-
cribible si cumple los requisitos de tales normas; la inscripcién que se practique
ya bajo la vigencia de la nueva redaccién legal deberd contener las circunstan-
cias previstas en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria. En particular, conforme al
nuevo articulo 9.b), la inscripcién en casos de inmatriculaciéon debe contener la
representacion gréfica georreferenciada de la finca.

Aunque se parte siempre del principio de rogacién y de la obligacién por
parte de los interesados de suministrar los documentos que sean necesarios para
la inscripcién que se solicite, ello no impide que siempre que el registrador de
la Propiedad tenga a su alcance determinados medios de otros Registros u Ofi-
cinas que sean facilmente accesibles, pueda utilizarlos, aunque no esté obligado
a ello, para facilitar la tramitacién del procedimiento registral y aclarar algunos
extremos. Si la certificacién catastral aportada ofrece algunas dudas sobre un
determinado dato, no hay inconveniente en que si el registrador puede acceder
facilmente a los datos del Catastro pueda tenerlos en cuenta. En definitiva, el
registrador puede (y debe) consultar la situacién catastral actual de la finca a
efectos de conseguir la coordinacién del Registro con el Catastro e incluso obtener
la certificacién catastral correcta.

En el caso de este expediente no es precisa siquiera una solicitud expresa
del interesado para que pueda procederse a obtener la certificacion catastral
actualizada con las coordenadas, dado que el propio interesado ya aporté6 una
certificacién catastral totalmente coincidente con la descripcién de la finca en el
titulo, por lo que debe entenderse cumplido el principio de rogacion.

Cuestion distinta, no planteada por el registrador en la calificacion, es que,
una vez obtenida la nueva certificacién catastral, los datos catastrales actualizados
no se correspondan con la descripcién de la finca en el titulo. En tal supuesto
habra que estar a la doctrina que sent6 este Centro Directivo en la resolucion de
12 de mayo de 2016, distinguiendo si las alteraciones catastrales sobrevenidas
se deben a la modificacion de la geometria de la parcela o a meras rectificacio-
nes de los datos alfanuméricos de la certificacién para su congruencia con la
superficie grafica.

2180 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 768, pags. 2115 a 2192



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

Resolucién de 16-5-2018
(BOE 30-5-2018)
Registro de la Propiedad de Murcia, namero 3.

CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION. TESTAMENTO: INTERPRETACION.

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 calificacién. La argumentacion 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 ale-
gar cuanto le ha convenido para su defensa, como lo acredita en este caso el
mismo contenido del escrito de interposicién, por lo que procede entrar en el
fondo del asunto.

Tanto la doctrina como la jurisprudencia han coincidido en que el centro
de gravedad de la interpretacién de las disposiciones de dltima voluntad radica
esencialmente en la fijacion de la voluntad real del testador, esto es, sentido espiri-
tualista de las disposiciones. 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 légicos, teleoldgicos y sistematicos que
conforman el sentido espiritual de la voluntad del testador, esto es su voluntad
real. En consecuencia, se trata de determinar cuél es la voluntad de la testadora a
través de la literalidad del testamento, y en este punto no parece que haya dudas
de que la testadora deseaba adjudicar una parte indivisa de esa finca registral a
uno de sus sobrinos, lo que repite en ambas clausulas.

La interpretacion del testamento corresponde a los herederos, o en su caso
al albacea o en su defecto a la autoridad judicial y que a falta de datos conclu-
yentes que resulten del testamento, debe prevalecer la interpretacion literal de
sus clausulas. Asi pues, la interpretacién del testamento en caso de colisién de
decisién entre los herederos, y a falta de albacea, contador-partidor o cualquier
figura designada por el testador para ello, corresponde, en particular, a los tri-
bunales de Instancia. Corresponde a los tribunales de Instancia interpretar el
testamento y no al Tribunal Supremo, si bien, excepcionalmente, cabe que nuestro
Alto Tribunal revise la interpretacién realizada.

Asi pues, habiendo sido interpretado el testamento por el heredero tnico
a falta de albacea que lo haga por caducidad de su cargo, y trataindose de una
simple imprecisiéon terminolégica, debe ser aceptada la interpretacion realizada,
sin perjuicio de recordar que de los articulos 859 y 860 del Cédigo Civil, resultan
las obligaciones que tienen todos los herederos —en este caso el heredero tinico—
de entrega de los legados y del cumplimiento en este punto de la voluntad de la
testadora.
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Resolucién de 16-5-2018
(BOE 30-5-2018)
Registro de la Propiedad de Arganda del Rey, nimero 1.

BASE GRAFICA: PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 199 LH.

Debe recordarse el contenido del parrafo d) de la regla Segunda de la
Resolucién Circular de la Direccién General de los Registros y del Notariado de
3 de noviembre de 2015, a cuyo tenor, «si llegados los quince tltimos dias de vi-
gencia del asiento de presentacién no se hubiera culminado todavia la tramitacién
integra del procedimiento, y ante la imposibilidad de practicar la inscripcion, el
registrador tomaré la anotacién preventiva prevista en el articulo 42.9 de la Ley
Hipotecaria. Si finalizado el procedimiento el registrador acuerda la practica del
asiento solicitado, una vez extendido, con la prioridad derivada del asiento de
presentacion inicial, quedara sin efecto la citada anotacién. Si resuelve suspender
o denegar la inscripcion, el registrador lo hara constar mediante nota al margen
de la anotacién practicada». Debe practicarse en los quince tltimos dias de vi-
gencia del asiento de presentacion. Carece de sentido, por tanto, la extension de
la misma con anterioridad, antes de la constatacién evidente de la dificultad de
tramitaciéon completa del procedimiento.

Como ya sefal6 este Centro Directivo en resoluciéon de 7 de febrero de
2018, existiendo una solicitud expresa de inscripciéon de representacién gréfica,
esta plenamente justificado el inicio de la tramitaciéon del procedimiento del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, cualquiera que sea la diferencia de superficie,
si a juicio del registrador existen colindantes registrales que pudieran resultar
afectados por la inscripciéon de dicha representacién y que deben ser notifica-
dos previamente a la practica de la inscripciéon. A lo que debe afiadirse que,
tratandose de representacion grafica alternativa de la que resulta que no se respeta
la delimitacién del perimetro de la finca que resulta de la cartografia catastral
(cfr. art. 9, letra b, parrafo cuarto), es preceptivo proceder en la forma determi-
nada por el apartado 2 del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, segin es doctrina
reiterada de esta Direccién General.

En todo caso, serd objeto de calificacién por el registrador la existencia o
no de dudas en la identidad de la finca. Las dudas pueden referirse a que la
representaciéon grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica
inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas colindantes in-
matriculadas o se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion
de entidad hipotecaria. 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. Conforme a lo an-
terior, la oposicién planteada debe suscitar una duda razonable en el registrador
sobre la identidad de la finca registral respecto a la representacién grafica que
pretende atribuirsele.

Debe recordarse que la constancia registral de la referencia catastral con-
forme al articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria, en ningtin caso puede equipararse
con la coordinacién grafica a la que se refiere el articulo 10 de la Ley Hipote-
caria, ni supone la inscripcién de la representacion grafica ni la rectificacion
de la descripcion literaria conforme a la misma (art. 9.b) parrafo séptimo de
la Ley Hipotecaria), segin ha quedado establecido por esta Direccién General
en resoluciones de 29 de septiembre y 7 de noviembre de 2017, entre otras
muchas.
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Respecto a la consideracion del recurrente que se refiere a la falta de
acreditacion ante la registradora de la condicién de heredero del titular regis-
tral por quien se opone, corresponde al registrador valorar la legitimacion del
mismo para intervenir en el procedimiento. Debe recordarse 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 indefension, asegurando, ademas
que puedan tener acceso al registro situaciones litigiosas o que puedan generar
una doble inmatriculacién, siquiera parcial.

Resolucién de 16-5-2018
(BOE 30-5-2018)
Registro de la Propiedad de Ayamonte.

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO.

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 pro-
piamente, 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.

Es cierto que este Centro Directivo ha manifestado reiteradamente que resulta
admisible la inscripcién de la adjudicacién 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 régimen de separacion es
posible que la liquidacién sea innecesaria (por no existir deudas pendientes o
por su conversién en una comunidad ordinaria), pero puede ocurrir lo contrario
cuando existe un patrimonio activo comun que no se desea seguir compartiendo
o deudas de las que no se desea seguir respondiendo.

Como es légico, nada impide que en el convenio regulador de los efectos de
la crisis matrimonial se liquide todo el haber de los esposos, aun cuando incluya
bienes sujetos a diferentes regimenes matrimoniales, pero ello debe llevarse a cabo
identificando la naturaleza, caracter y, en su caso, cuota de participacién de los
bienes inventariados, de modo que el haber resultante de cada conyuge se ajuste
a su participacién en el haber conyugal conjunto. Esta circunstancia impide que
en un caso como el planteado en este expediente pueda acceder al Registro la
operacion de liquidacion del haber conyugal fruto de las adquisiciones durante
los referidos regimenes econémico-matrimoniales de los interesados, dado que la
confusién de bienes gananciales y de otros adquiridos en régimen de separacién
de bienes no permite comprobar si existe una formacién de haberes adecuada
y, por ende, si existen adjudicaciones sin titulo o con un titulo no identificado o
incluso claudicante por un error cometido en la confeccién del titulo presentado
a inscripcion.
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Resolucién de 17-5-2018
(BOE 30-5-2018)
Registro de la Propiedad de Gijon, nimero 5.

ASIENTO DE PRESENTACION: CAUSAS PARA DENEGARLO.

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 el 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.

El registrador ha de analizar cada documento, con el objeto de decidir si
procede o no su efectiva presentacién al Diario. Pero la calificaciéon que a estos
efectos realiza el registrador es distinta de la que debe llevar a cabo con los do-
cumentos ya presentados para determinar si son o no susceptibles de inscripcién
o anotacion. Consecuentemente, en este momento inicial el registrador debe
limitarse exclusivamente a comprobar que concurren los requisitos que nuestro
ordenamiento establece para que un documento pueda acceder al Libro 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 presentacion de los documentos privados, salvo en los supuestos en que las
disposiciones legales les atribuyan eficacia registral. Solo en aquellos casos en
los que el propio presentante manifieste que su objetivo no es la practica de un
asiento en los libros del Registro, o en los que de una forma evidente resulte que
el titulo nunca podria provocar dicho asiento, cabria denegar la presentacién.

Es igualmente doctrina reiterada que, una vez practicado un asiento, el mismo
se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales produciendo todos sus efectos
en tanto no se declare su inexactitud bien por la parte interesada, bien por los
tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos
(arts. 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).

Resolucién de 17-5-2018
(BOE 30-5-2018)
Registro de la Propiedad de Sarria-Becerrea.

CONCURSO DE ACREEDORES: CANCELACION DE CARGAS QUE GRAVAN LA
FINCA VENDIDA EN FASE DE EJECUCION. CALIFICACION REGISTRAL: Li-
MITES DEL ART{CULO 100 RH. FIRMEZA DE LAS RESOLUCIONES JUDICIA-
LES: NO ES UN REQUISITO PREDICABLE RESPECTO DEL MANDAMIENTO.

Este expediente ha de resolverse siguiendo el mismo criterio que ya se sostuvo
en la resolucion de este Centro Directivo de 18 de noviembre de 2013 y que ha
sido confirmado por el Tribunal Supremo en su sentencia de 21 de noviembre de
2017. El régimen juridico aplicable para la enajenacién de bienes del concursado
gravados con hipotecas previas, viene determinado por el articulo 155.4 de la Ley
Concursal. En la redaccién actualmente en vigor del articulo 149.2 de la misma
ley, se introduce un régimen especial si dicha enajenacion se lleva a cabo como
una unidad productiva. De ambos preceptos resulta con total claridad que cuando
la transmision se hace sin subsistencia de la garantia, se distingue segtn el precio
alcance o no el valor de dicha garantia, siendo en este segundo caso necesario
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que presten su conformidad todos los acreedores con privilegio especial, o, si se
trata de la enajenacién de una unidad productiva, los acreedores de este tipo que
representen el 75% del pasivo de esta naturaleza. De ambos preceptos resulta con
total claridad que cuando la transmisién se hace sin subsistencia de la garantia,
se distingue seguin el precio alcance o no el valor de dicha garantia, siendo en
este segundo caso necesario que presten su conformidad todos los acreedores
con privilegio especial, o, si se trata de la enajenacién de una unidad productiva,
los acreedores de este tipo que representen el 75% del pasivo de esta naturaleza.

La funcién calificadora no le permite al registrador revisar el fondo de la
resolucién judicial en la que se basa el mandamiento de cancelacion, esto es no
puede juzgar sobre su procedencia, pero si comprobar que el mandamiento judi-
cial deje constancia del cumplimiento de los requisitos legales que preservan los
derechos de los titulares de los derechos inscritos en el Registro cuya cancelacién
se ordena por el tribunal. En el caso objeto de este expediente, aunque el parrafo
afiadido al mandamiento cancelatorio no es un ejemplo de claridad, no se puede
obviar lo que resulta de la sentencia del Tribunal Supremo de 21 de noviembre
de 2017. El Alto Tribunal casa la sentencia de la Audiencia Provincial por en-
tender que la registradora actué correctamente al exigir que en el mandamiento
de cancelacién se hicieran constar el cumplimiento de los requisitos que prevé
el articulo 155.4 de la Ley Concursal. Pero en ningtn caso el Tribunal Supremo
cuestiona la decisién de la Audiencia sobre el fondo.

Si en el procedimiento judicial se ha considerado que se habian cumplido
los requisitos que la Ley Concursal prevé para que se pueda llevar a cabo la
cancelacién de las hipotecas existentes sobre la finca, entendiendo que los acree-
dores con privilegio especial afectados han tenido la intervencién adecuada en el
proceso concursal, excede de las facultades de calificacion que el articulo 100 del
Reglamento Hipotecario otorga a los registradores, el discrepar de esta valoracién
y entender incumplidos dichos requisitos.

Tampoco puede sostenerse el criterio de la registradora respecto a la supuesta
falta de firmeza del mandamiento objeto de calificacién. Es cierto que para poder
cancelar una inscripcién en virtud de una resolucién judicial es necesario que dicha
resolucion sea firme (arts. 1.3.0, 3 y 82 de la Ley Hipotecaria y 524.4 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil). Pero tal requisito de firmeza solo es predicable de la resolucién
que constituye el titulo material inscribible, y no del mandamiento que se limita
a trasladar esa resolucién al Registro. Como sostiene este Centro Directivo en su
resolucioén de 6 de abril de 2016: «Resulta de la regulacién del procedimiento civil
(vid. art. 149 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) que el mandamiento es un acto de
comunicacién procesal dirigido a determinadas personas de cuya actuacién depende
la ejecucion de resoluciones judiciales. Pero el mandamiento no es titulo formal
en el sentido recogido por el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, y asi lo confirma el
parrafo primero del articulo 257 de la misma Ley, pues no contiene por si mismo
el titulo material del articulo 2 susceptible de modificar el contenido del Registro».

Resolucién de 17-5-2018
(BOE 30-5-2018)
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 3.

PUBLICIDAD FORMAL: REQUISITOS Y EXTENSION.

Conforme al articulo 326 de la LH la justificacién sobre el interés legitimo
alegado en el escrito del recurso, y que no tuvo a la vista la registradora al tiempo
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de emitir su calificacién, no puede ser tenida en cuenta tampoco por este Centro
Directivo a la hora de elaborar esta resolucion.

La posibilidad de expedir certificaciones relativas a derechos o asientos extin-
guidos o caducados a solicitud expresa del interesado se recoge en el articulo 234
de la Ley Hipotecaria, pero también en estos casos es preciso que se justifique un
interés legitimo en los asientos solicitados, con mds cautela incluso, que respecto
de los asientos vigentes. Ante una solicitud de publicidad formal, el registrador,
debe calificar en primer lugar, si procede o no expedir la informacién o publici-
dad formal respecto de la finca o derecho que se solicita, atendiendo a la causa
o finalidad alegada; en segundo lugar, deber4 valorar la existencia de un interés
legitimo, y en tercer lugar, qué datos y circunstancias de los incluidos en el folio
registral correspondiente puede incluir o debe excluir de dicha informacién.

La publicidad ha de ser para finalidades propias de la instituciéon regis-
tral como la investigacién, juridica, en sentido amplio, patrimonial y econémica
(crédito, solvencia y responsabilidad), asi como la investigacién estrictamente
juridica encaminada a la contratacién o a la interposicién de acciones judiciales
o administrativas.

En relacion con el interés legitimo, sostiene la Direccién General (cfr. resolucién
de 25 de noviembre de 2016, entre otras muchas) que debe ser: a) un interés
conocido, en el sentido de acreditado o justificado (a excepcién de los casos de
autoridades, empleados o funcionarios publicos que actien por razén de su ofi-
cio 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 un concepto mas amplio que el de «interés directo», pues
alcanza a cualquier tipo de interés licito. Tal interés legitimo, en el ambito del Re-
gistro de la Propiedad, ha de probarse a satisfaccion del registrador de acuerdo con
el sentido y funcién de la institucién registral. Ello no significa que el registrador
pueda discrecionalmente manifestar el contenido de los asientos registrales, sino
que queda bajo su responsabilidad la publicidad del contenido de los asientos.
Cuando se ajusta a tal finalidad, la publicidad del contenido de los asientos no
requiere el consentimiento del titular, ni es tampoco necesario que se le notifique
su cesién o tratamiento.

Ademas es preciso cohonestar esta simplicidad procedimental con la fina-
lidad que le atribuyen sus normas rectoras y conciliarla con los principios que
inspiran nuestra legislacién en materia de proteccién de datos. En el presente
recurso, en la solicitud inicial de publicidad, como se ha avanzado, no se llegaba
a concretar la especifica finalidad o motivo que justifique su interés legitimo
para obtener la informacién registral solicitada. Concrecién que, como ya se ha
adelantado, si formula en el propio escrito de recurso.

No obstante lo cual, y en aras del principio de economia procedimental, cabe
indicar que es suficiente para satisfacer la finalidad pretendida, aun habiéndose
denegado la publicidad respecto de los asientos ya cancelados, por los motivos
que constan en dicha calificacién y que guardan relacién con la exigencia ya ex-
puesta de que los datos proporcionados por la publicidad registral sean «adecua-
dos, pertinentes y no excesivos conforme a las finalidades para las que se hayan
obtenido», conforme a los imperativos derivados de la legislaciéon de proteccién
de datos, que de forma extensa han quedado expuestas en los anteriores funda-
mentos de esta resolucién, pues no se vislumbra en qué forma la inclusién de los
asientos cancelados sobre titularidad dominical y cargas ya canceladas y carentes
de vigencia podrian ayudar a despejar las dudas planteadas.
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Igual suerte desestimatoria merece el recurso en relacién con la denegacién de la
certificacion respecto de las dos parcelas que no han podido ser localizadas ni iden-
tificadas con finca registral alguna con arreglo a los datos identificativos aportados
por el recurrente. Como ha declarado este Centro Directivo (vid. resoluciones de 25
de noviembre de 2016 y 21 de febrero de 2018, relativa al mismo supuesto de hecho
objeto de la presente), resulta de todo punto necesaria la adecuada concrecién del
bien sobre el que se pretende obtener la publicidad, de tal manera que el registrador
pueda dar cumplimiento a su deber de calificacién respecto del interés legitimo.

Resolucién de 18-5-2018
(BOE 30-5-2018)
Registro de la Propiedad de Igualada, nimero 2.

HIPOTECA: CANCELACION SOMETIDA A CONDICION SUSPENSIVA.

Como cuestién procedimental previa, la diligencia acreditativa de cumpli-
miento de la condicién autorizada por el notario y presentada por este con
ocasion de la interposicion del recurso no puede ser tenida en cuenta al amparo
del articulo 326 de la Ley Hipotecaria.

El registrador opone que la condicién objeto de debate vulnera la prohibicién
del articulo 1115 del Cédigo Civil. La propia literalidad de la norma (como acon-
tece también respecto del art. 1256 del mismo Cédigo) y la gravedad de la sancién
establecida han dado lugar a una interpretacién restrictiva de la misma y a la
habitual distincién entre las condiciones puramente potestativas, basadas en la
pura arbitrariedad (pura condicién de querer —«si volam», «si voluero»—), y las
simplemente potestativas, en las que han de valorarse otros intereses e impulsos.

La condicién que tiene por objeto la mera transmisiéon de una finca sin mas
matizaciones puede considerarse que depende en exclusiva de la voluntad del
deudor, lo que supone dejar a su arbitrio la venta, lo que viene proscrito por lo
dispuesto en los articulos 1256 y 1258 y es una condicién puramente potestativa
que esta sancionada con la nulidad prevista en el articulo 1115 del Cédigo Civil,
dado que en esta clase de condiciones suspensivas falta el elemento necesario
de incertidumbre no dependiente de la voluntad de uno de los contratantes. Sin
embargo, en el presente caso la fijacién de un plazo (breve) y un precio concre-
to para efectuar la transmisiéon determina que no cabe, por tanto, calificar de
puramente potestativa la condicion.

La resolucion de 27 de diciembre de 1945 se refirié a «una cancelacién condi-
cional de la dltima inscripcién de dominio, que no debié hacerse, porque en buenos
principios hipotecarios no parecen admisibles cancelaciones sujetas a limitacion
o condicionamiento, ya que los asientos de esta clase por su caracter absoluto,
por su finalidad y por sus efectos, que no son otros de tachar, borrar o dejar hi-
potecariamente sin vida los derechos inscritos, no consienten la simultaneidad de
la extincién y la existencia». Méas recientemente, este mismo Centro Directivo, en
resolucién de 5 de diciembre de 2006, puso de relieve que «(...) nunca la cancelacién
de un asiento puede ser provisional o condicionada, dado su caracter definitivo
(cfr. arts. 82 de la Ley Hipotecaria y 524.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil)».

A la vista de los anteriores pronunciamientos, cabe afirmar que, indudable-
mente, debe rechazarse que la cancelacion de la hipoteca quede sujeta a condicion
resolutoria, pues el asiento de cancelaciéon produce efectos extintivos absolutos
(ya sean totales o parciales), como resulta de los articulos 76 y siguientes y 97 de
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la Ley Hipotecaria, poniendo fin irreversiblemente al reflejo registral del bien o
derecho inscrito. Y lo mismo puede decirse de la renuncia al derecho de hipoteca
sujeta a condicion resolutoria. El tratamiento registral de la renuncia y cancelaciéon
de hipoteca sujeta a condicién suspensiva no puede ser distinto. Los indicados
efectos extintivos absolutos de la cancelacién (cfr. arts. 76 y sigs. y 97 de la Ley
Hipotecaria) y la irreversibilidad de su reflejo registral, determinan que no pueda
admitirse una renuncia y cancelaciéon de hipoteca condicionada suspensivamente.
Distinto seria el supuesto en que los interesados consientan no la cancelacién
de la hipoteca sino una mera novacioén de la misma sujeta la expresada condicién
suspensiva. En tal caso ningtn inconveniente habria en practicar la inscripcién
de tal novacién condicionada, al amparo del articulo 23 de la Ley Hipotecaria.

Registro Mercantil y Bienes Muebles
por Ana M.* DEL VALLE HERNANDEZ

Resolucién de 11-4-2018
(BOE 25-4-2018)
Registro Mercantil de Cérdoba.

CALIFICACION. INEXACTITUD DE DATOS. ERRORES IRRELEVANTES.

Cuando el titulo presentado no retina las circunstancias necesarias para la
inscripcion o lo haga de modo que no resulten claras o si se refiere a un mismo
dato de forma distinta, debe suspenderse la inscripcién hasta que la insuficiencia
sea subsanada. Sobre todo cuando se trata de una circunstancia que ha de hacerse
constar en el Registro por primera vez. Pero no cuando de la simple lectura del
documento o de su contexto resulte facil apreciar cual es el dato correcto y cual
el erréneo. Y asi ocurre en este caso en que el administrador nombrado figura
en la escritura como «Miguel P.H.» y en la certificacién como «Miguel Ant. P.H.»,
teniendo en cuenta que el n° de DNI es el mismo en ambos documentos y ade-
mas dicho sefior ya figura como apoderado con el nombre de «Miguel Antonio».

El Registrador puede practicar la inscripciéon haciendo constar el nombre
como ya figura en el Registro para posibilitar, en su caso, la rectificacion de la
posible inexactitud.

Resolucién de 23-4-2018
(BOE 11-5-2018)
Registro Mercantil de Santa Cruz de Tenerife, ntimero I.

CUENTAS ANUALES. AUDITOR A SOLICITUD DE M}NORiA VS DESIGNADO
VOLUNTARIAMENTE. CALIFICACION. NOTIFICACION FEHACIENTE.

La notificacién de la calificacién debe hacerse conforme a los articulos 58 y
59 de la Ley 39/2015 del Procedimiento Administrativo. Los particulares pueden
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