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Registro de la Propiedad de Santa Fe, ntiimero 2.

HERENCIA: PARTICION EN LA QUE INTERVIENE Y CONSIENTE LA VIUDA
LEGITIMARIA PRETERITA EN EL TESTAMENTO.

En el supuesto concreto de este expediente, no hay condicién que suspenda
o resuelva la institucién de heredero, ni este ha muerto antes que el testador
ni ha repudiado la herencia, por lo que no hay duda de la subsistencia de la
institucién de heredero y por tanto de la validez del testamento en cuanto a la
misma. Cuestién distinta es la relativa a las consecuencias que se deriven de la
pretericion de la legitimaria, en los términos que a continuacién se expresan.

Ahora se trata de determinar si es valida la particién hecha con la viuda que
no ha sido llamada en el testamento. Este Centro Directivo ha sentado la doctrina
(Resoluciones de 20 de mayo de 1898, 30 de junio de 1910, 31 de mayo de 1931,
10 de mayo de 1950, 14 de agosto de 1959) con arreglo a la cual se admite la
validez de la particién por los herederos sin necesidad de la previa declaracién
de nulidad de la institucién en el caso de pretericién si concurre acuerdo expreso
entre todos los herederos (instituidos y preteridos), ya que para prescindir de
la correspondiente accién judicial de nulidad se exige dicho convenio entre los
interesados. Cabe reconocer que con caréacter general en el ambito extrajudicial
gozaran de plena eficacia los actos y atribuciones particionales que se ajusten
al testamento, aunque conlleven exclusién de los derechos legitimarios, mientras
no tenga lugar la impugnacioén judicial de la disposicién testamentaria que priva
de la legitima.
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En principio, la interpretacién 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 concluyentes que resulten del testamento, debe prevalecer la interpretacion
literal de sus clausulas. En el supuesto concreto, la interpretacién ha sido hecha
por el tnico heredero llamado y concurre en el otorgamiento la Ginica legitimaria
preterida, no existiendo por tanto colisién de decisiéon entre los llamados a la
sucesion, y dandose la viuda por pagada en sus derechos, por lo que no puede
mas que darse por vélida la particién realizada al no haber otros interesados ni
terceros perjudicados.

Resolucién de 19-11-2020
BOE 7-12-2020
Registro de la Propiedad de Vélez-Malaga, nimero 2.

REPRESENTACION VOLUNTARIA: PODER OTORGADO FUERA DE ESPANA
Y JUICIO DE SUFICIENCIA Y EQUIVALENCIA.

Conforme al articulo 10.11 del Cédigo civil espanol, se aplicarda «(...) a la
representacion voluntaria, de no mediar sometimiento expreso, la ley del pais
en donde se ejerciten las facultades conferidas». Por lo tanto, tratindose de una
representacion voluntaria sobre la que no se ha pactado otra cosa y que se va a
ejercitar en Espana, la ley que regula el ejercicio del poder de representacion es
la ley espafiola. Conforme a la ley que regula la obligacién principal —articulos 3
del Reglamento (CE) nam. 593/2008; 10.1 y 10.11 del Cédigo civil—, no cabe duda
de que los documentos publicos extranjeros de apoderamiento, si son equivalen-
tes, formal y sustancialmente o susceptibles de ser adecuados al ordenamiento
espafiol, producen en Espaiia el efecto requerido conforme al Derecho espafiol
para la representacién en la cesién de créditos con garantia hipotecaria y para su
inscripcion en el Registro de la Propiedad. La aplicacion del Derecho espafiol en
esta materia es indudable, en la medida que corresponde al legislador nacional
fijar las condiciones del propio sistema de seguridad juridica preventiva, tal y
como ha reconocido el Tribunal de Justicia de la Unién Europea.

Con el alcance expuesto, la regla de la equivalencia de funciones excluye los
documentos generados en aquellos sistemas en los cuales la intervencion de los
mismos, aun cualificada, corre a cargo de quienes no tienen encomendada la
funcién fedataria sin que sea posible en tales supuestos su adecuacién median-
te la actuacién del notario espanol (art. 57 de la Ley 29/2015, de 30 de junio,
de cooperacién juridica internacional en materia civil). En cambio, la misma
regla conduce a admitir, principalmente, aquellos documentos en los que haya
intervenido el titular de una funcién publica, nombrado por el Estado para con-
ferir autenticidad a los actos y negocios juridicos en ellos contenidos, a la que
esencialmente responden aquellos documentos formalizados de acuerdo con los
principios del notariado de tipo latino-germanico.

Desde la perspectiva formal, la legalizacion, la apostilla en su caso, o la
excepcion de ambos, constituyen un requisito para que el documento otorgado
ante funcionario extranjero pueda ser reconocido como auténtico en el ambito
nacional. Sin embargo, ello no obsta para que la actuacién de la autoridad a
la que se refiere la apostilla deba ser valorada de acuerdo con el principio de
equivalencia de funciones que informa el ordenamiento espafiol en esta materia.
Si tales indicaciones constan en la escritura otorgada mediante el referido titulo

1062 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 784, pags. 1061 a 1112



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

representativo, la resefia que el notario realice de los datos identificativos del
documento auténtico y su juicio de suficiencia de las facultades representativas
haran fe, por si solas, de la representacién acreditada y serd inscribible en el
Registro de la Propiedad el acto dispositivo formalizado en aquella escritura. Y,
como también ha reiterado esta Direcciéon General, en el supuesto de que el re-
gistrador disintiera de la equivalencia declarada por el notario debera motivarlo
expresa y adecuadamente.

También ha puesto de relieve esta Direccién General que este juicio de equi-
valencia no es lo mismo que el juicio de suficiencia del articulo 98 de la Ley
24/2001, aunque cuando se realiza expresamente este para el acto o negocio
que se autoriza implica cabalmente aquel. Y que, siendo juicios distintos, el
de suficiencia y el de equivalencia, aquel cuando se produce de forma expresa
necesariamente ha de implicar el de que el poder es equivalente.

En el caso de este expediente se expresa por el notario espafnol que se le ha
exhibido copia autorizada de la escritura de poder, debidamente apostillada, con
identificacion de la notaria autorizante, que de tal documento resultan facultades
suficientes el otorgamiento de la concreta escritura; y afiade que dicho documento
es «equivalente formal y sustancialmente respecto al derecho espanol, al estar
suscrito por autoridad con facultades de fe publica conforme a la ley francesa
y contener juicio suficiente de identidad y capacidad de los otorgantes». Asi, la
escritura publica de compraventa presentada a inscripcién resefia el conjunto
de aspectos del documento representativo extranjero que son necesarios para
calificar su eficacia formal.

Resolucién de 19-11-2020
BOE 7-12-2020
Registro de la Propiedad de Badajoz, namero 2.

ARRENDAMIENTOS URBANOS: DERECHO DE ADQUISICION PREFERENTE.

Como ha afirmado esta Direcciéon General de forma reiterada, conforme al
articulo 326, parrafo primero, de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer ex-
clusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con
la calificacion del registrador, rechazandose cualquier otra pretensién basada en
otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma. Por ello, no
pueden ahora valorarse los documentos que se aportan con el escrito de recurso
y no se presentaron en el momento de la calificacién impugnada.

El primero de los defectos senalados en la calificacién impugnada es que, a
juicio del registrador, existe contradiccién en el apartado de la escritura relativo
a la situacion arrendaticia, al manifestarse que se ha comunicado al arrendatario
de parte de la finca, por burofax, la intencién de vender dicha finca y declarar
a continuacién que, al venderse la totalidad del inmueble, no habria lugar a los
derechos de tanteo y retracto, ya que si el arrendatario, segiin el criterio expuesto
en la escritura, no tiene derecho de tanteo y retracto, no tendria sentido la co-
municacién al mismo de la intencién de vender la finca. Frente a esta objecion
debe tenerse en cuenta que cabe que se notifique al arrendatario la intencién
de venta de la total finca a efectos distintos de los del posible ejercicio de un
derecho de tanteo o retracto.

Debe tenerse en cuenta que, como ha puesto de relieve este Centro Directivo
en Resolucion de 20 de julio de 2020, del articulo 25.7, i.i., de la Ley de Arrenda-
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mientos Urbanos (art. al que se refiere expresamente la calificacién impugnada)
resulta inequivocamente que no hay lugar a los derechos de tanteo o retracto
cuando la vivienda —o el local— objeto del arrendamiento arrendado se vende
conjuntamente con los restantes locales o viviendas propiedad del arrendador que
formen parte de un mismo inmueble. Es evidente que si el derecho de adquisi-
cién preferente del arrendatario no existe, no es exigible ninguna notificacién al
arrendatario para inscribir la transmision de la finca arrendada.

Por ultimo, las consideraciones precedentes conducen también a la revoca-
cién del tercero de los defectos invocados por el registrador, relativo a la falta de
acreditacion de la ley aplicable al contrato, sea la Ley de Arrendamientos Urbanos
de 1964 o la de 1994, a los efectos del derecho de adquisicion preferente. Y es
que, aun dejando al margen el hecho de que se incurre en contradiccién en la
propia calificacién (toda vez que, al expresar el segundo defecto, el registrador
se refiere al art. 25 de la Ley de 1994), lo cierto es que, al no existir derecho de
adquisicién preferente regulado en ambas leyes, es intrascendente dicha cuestion.

Resolucién de 20-11-2020
BOE 7-12-2020
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 55.

ANOTACION PREVENTIVA DE CREDITO REFACCIONARIO: SOLO ES POSI-
BLE MIENTRAS NO SE HAYAN ACABADO LAS OBRAS.

En el presente recurso ha de decidirse si puede o no practicarse la anotacién
preventiva de un crédito refaccionario cuando ya se ha hecho constar en el Re-
gistro de la Propiedad la finalizacién de las obras que son objeto de la refaccion.

Lo primero que debe afirmarse es que en el recurso contra la calificacién
de registradores no cabe tener en consideracién mas que los documentos que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador, rechazan-
dose cualquier otra pretensién basada en motivos o documentos no presentados
en tiempo y forma (art. 326 LH).

Siguiendo la doctrina sentada por la Resolucion de este Centro Directivo
de 10 de octubre de 2011, puede afirmarse que se considera crédito refacciona-
rio el contraido en la construccién, conservacion, reparacién o mejora de una
cosa, generalmente un inmueble. Tradicionalmente se ha exigido a la figura del
acreedor refaccionario una colaboracién personal en las tareas vinculadas a la
cosa refaccionada. Y segun la evolucién jurisprudencial, el crédito deriva de la
anticipaciéon de dinero, material o trabajo con dicha finalidad. Por otro lado, la
palabra anticipar, empleada por el articulo 59 de la Ley Hipotecaria para anotar
las cantidades entregadas de una vez o de modo sucesivo, ha de entenderse de
modo amplio y comprensivo del adelanto que el contratista ha de hacer para
ejecutar la obra, siendo el término «cantidad» una referencia a la valoracién y
determinabilidad a que alude el articulo 1273 del Cédigo civil, maxime cuando el
articulo 60 de la Ley Hipotecaria se refiere al «dinero o efectos en que consistan
los mismos créditos». Ahora bien, aun manteniendo el concepto amplio de crédito
refaccionario, el Tribunal Supremo entiende que el mismo «no autoriza, empero,
su extension indiscriminada a todo el que tenga su origen en el suministro de
bienes o servicios que guarden cualquier tipo de relacién con bienes inmuebles».

Respecto del concreto defecto expresado en la calificacién impugnada no
cabe sino confirmar el criterio del registrador, toda vez que el reconocimiento
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del concepto amplio de crédito refaccionario que el Tribunal Supremo ha toma-
do en consideracion, segiin ha quedado expuesto, no puede llegar al extremo de
soslayar el requisito temporal que, a efectos de su proteccion registral, se exige
inequivocamente en la legislacion hipotecaria (cfr. las Resoluciones de 19 de fe-
brero 1896 y 9 de junio de 1911, segun las cuales es requisito indispensable para
la préctica de la anotacién que las obras no se hallen terminadas).

En consecuencia, constando registralmente por nota marginal que las obras
han concluido, y estando los asientos registrales bajo la salvaguarda de los Tribu-
nales en virtud del articulo 1.3 de la Ley Hipotecaria, no cabe sino confirmar la
nota de calificacion del registrador, no pudiendo practicarse anotacion preventiva
de crédito refaccionario cuando de los propios asientos del Registro resulta la
terminacién de las obras, y, por lo tanto, el incumplimiento de la conditio iuris
(«mientras duren las obras») que para la practica de la anotacién preventiva de
crédito refaccionario exige el articulo 42.8 de la Ley Hipotecaria.

Resolucién de 20-11-2020
BOE 7-12-2020
Registro de la Propiedad de Benissa.

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

Procede una vez mas reiterar la doctrina de este Centro Directivo ya consoli-
dada para los supuestos en los que se pretende la inscripcién de una representa-
cién grafica alternativa a la catastral y existe una oposicion expresa de titulares
de fincas colindantes, cuando estos aportan documentos por escrito en apoyo
de sus alegaciones (cfr. «Vistos»). Conforme a las previsiones del articulo 199 de
la Ley Hipotecaria, el registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el
procedimiento, debe decidir motivadamente segin su prudente criterio.

Asi, en el presente caso resultan identificadas y fundadas las dudas de la
registradora en la nota de calificacién en cuanto a la existencia de conflicto entre
fincas colindantes y posible invasién de una finca colindante. Debe recordarse que
los datos fisicos que resultan de la cartografia catastral gozan de la presuncién
de veracidad que establece el articulo 3 de la Ley del Catastro en su apartado 3.

Resolucién de 20-11-2020
BOE 7-12-2020
Registro de la Propiedad de Corcubién-Muros.

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

Procede una vez mas reiterar la doctrina de este Centro Directivo ya consoli-
dada para los supuestos en los que se pretende la inscripcién de una representa-
cién grafica alternativa a la catastral y existe una oposicién expresa de titulares
de fincas colindantes, cuando estos aportan documentos por escrito en apoyo
de sus alegaciones (cfr. «Vistos»). Conforme a las previsiones del articulo 199 de
la Ley Hipotecaria, el registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el
procedimiento, debe decidir motivadamente segtin su prudente criterio.
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Asi, en el presente caso resultan identificadas y fundadas las dudas de la
registradora en la nota de calificaciéon en cuanto a la existencia de conflicto entre
fincas colindantes y posible invasién de una finca colindante. Debe recordarse que
los datos fisicos que resultan de la cartografia catastral gozan de la presuncién
de veracidad que establece el articulo 3 de la Ley del Catastro en su apartado 3.

Resolucién de 20-11-2020
BOE 7-12-2020
Registro de la Propiedad de Huelma.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: COINCIDENCIA ENTRE EL Ti-
TULO Y LA CERTIFICACION CATASTRAL.

Segtn la reiterada doctrina de este Centro Directivo, cuando la calificacién
del registrador sea desfavorable es exigible, segtin los principios basicos de todo
procedimiento y conforme a la normativa vigente, que al consignarse los defectos
que, a su juicio, se oponen a la inscripcién pretendida, aquella exprese también
una motivacién suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el
interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los
fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacién. En el caso de la nota
de calificacién impugnada, el registrador emite una calificacién completa tanto
en su exposicién factica y en los fundamentos juridicos en que se fundamenta,
como en las formas de subsanacion.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que la legislacion aplicable
(tanto con anterioridad o posterioridad a la reforma operada por la Ley de 24
de junio de 2015, de modificacién de la legislacion hipotecaria y del Catastro)
impone que en todo caso, y con independencia del medio inmatriculador uti-
lizado, resulta imprescindible para cuando acceda por primera vez una finca
al Registro la aportacién de una certificacion catastral descriptiva y grafica en
términos totalmente coincidentes con la descripcién que se ha incorporado al
titulo inmatriculador. Este criterio, sin embargo, ha sido matizado en la doctrina
mas reciente, de tal manera que la verdadera identidad en la descripcién del
titulo y la que resulta de la certificacion catastral debe extenderse tinicamente a
la ubicacion, la fijacion de linderos y perimetro de la parcela registral y catastral,
descartando asi construcciones o edificaciones existentes sobre la misma.

Nos encontramos en primer lugar ante una evidente discrepancia entre la
descripcion de la finca contenida en el titulo previo de adquisicién y en el titulo
traslativo inmatriculador como consecuencia de la mencionada rectificacion; v,
a su vez, ante una duda fundada y justificada por la registradora en su nota de
calificacion respecto de la identidad de la finca.

Resolucién de 20-11-2020

BOE 7-12-2020

Registro de la Propiedad de Alicante, namero 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 anos, hayan sido canceladas
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0 no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de todo
efecto juridico, entre ellos la posicién de prioridad que las mismas conceden a
su titular, y que permite la inscripcién de un bien con cancelacién de cargas
posteriores a favor del adjudicatario, que ha adquirido en el procedimiento del
que deriva la anotacién, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango
en cuanto dejan de estar sujetos a la limitacién que para ellos implicaba aquel
asiento y no podran ser cancelados en virtud del mandamiento prevenido en el
articulo 175.2.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.

En el supuesto de hecho que da lugar a la presente Resolucién, cuando el
decreto de adjudicacion y el mandamiento de cancelacion de cargas se presentan
en el Registro, la caducidad de la anotacién del embargo de los que dimanan ya
se habia producido, en consecuencia, se toma razén del auto de adjudicacion, pero
se rechaza la cancelacién de la anotacién preventiva de embargo posterior, que se
encuentra vigente aun siendo muy importante en el proceso de ejecucion la expe-
dicién 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.

El estricto ambito de la calificacién no permite entrar en valoraciones sobre
preferencia civil de embargos, que quedan reservadas a los procedimientos judiciales
contenciosos, y fuera del ambito de la seguridad juridica preventiva, en la que la
caducidad opera de manera automatica. El actual titular registral tiene a su disposi-
cion los remedios previstos en el ordenamiento si considera oportuna la defensa de
su posicién juridica (arts. 66 LH y 117, 594, 601 y 604 de la Ley de Enjuiciamien-
to Civil) y sin que la confirmacién del defecto suponga prejuzgar la decisiéon que
los tribunales, en su caso, puedan adoptar 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, evi-
tando su indefension (cfr. arts. 24 de la Constitucién espariola y 20 y 38 LH), como
asi ha ocurrido en la citada Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de julio de 2017.

Resolucién de 20-11-2020
BOE 7-12-2020
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 2.

HERENCIA: NECESARIA INTERVENCION DE LOS LEGITIMARIOS PARA
DISPONER Y GRAVAR LOS BIENES QUE CONFORMAN LA COMUNIDAD
HEREDITARIA.

Como ha afirmado con reiteracién esta Direcciéon General (vid. por todas,
la Resolucién de 10 de abril de 2017) es principio basico de nuestro Derecho
hipotecario, intimamente relacionado con los de salvaguardia judicial de los
asientos registrales y el de legitimacion, segin 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 LH). Es cierto que no siempre hay propiamente tracto
sucesivo material interrumpido en la venta de bienes de la comunidad postga-
nancial y de la comunidad hereditaria, pero para ello es preciso que intervengan
todos los interesados. Nada impide que se realicen actos dispositivos parciales
por los coherederos, que podran ser inscritos como supuestos de tracto abreviado
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(cfr. art. 20 LH), siempre que se cumplan los requisitos sustantivos y formales
legalmente exigidos, como es la necesaria intervencion de los herederos forzosos,
cuya concurrencia al acto dispositivo es ineludible.

En efecto, la legitima en nuestro Derecho comun (y a diferencia de otros
ordenamientos juridicos nacionales, como el catalan) se configura generalmente
como una «pars bonorum», y se entiende como una parte de los bienes relictos
que por cualquier titulo debe recibir el legitimario. De ahi, que se imponga la
intervencion del legitimario en la particién, dado que tanto el inventario de bie-
nes, como el avaltio y el calculo de la legitima son operaciones en las que esta
interesado el legitimario, para preservar la intangibilidad de su legitima.

Resolucién de 20-11-2020
BOE 7-12-2020
Registro de la Propiedad de Santa Fe, nimero 2.

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

Procede una vez mas reiterar la doctrina de este Centro Directivo ya consoli-
dada para los supuestos en los que se pretende la inscripcién de una representa-
cién grafica alternativa a la catastral y existe una oposicién expresa de titulares
de fincas colindantes, cuando estos aportan documentos por escrito en apoyo
de sus alegaciones (cfr. «Vistos»). Conforme a las previsiones del articulo 199 de
la Ley Hipotecaria, el registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el
procedimiento, debe decidir motivadamente segin su prudente criterio.

Asi, en el presente caso resultan identificadas y fundadas las dudas de la
registradora en la nota de calificaciéon en cuanto a la existencia de conflicto
entre fincas colindantes discutiéndose sobre el cardcter medianero o no de la
linea divisoria entre las propiedades.

Resolucién de 26-11-2020
BOE 10-12-2020
Registro de la Propiedad de Rota.

PROPIEDAD HORIZONTAL: SITUACIONES DE HECHO EN LAS QUE NO SE
HA CONSTITUIDO FORMALMENTE.

La cuestién que debe resolverse parte de la situacién creada como consecuen-
cia de que con un mismo numero de finca registral se han inscrito, con nimeros
de inscripcién diferentes, partes de una casa, con sus respectivas descripciones,
de modo tal que, en vez de dar cumplimiento al articulo 8 de la Ley Hipotecaria,
en virtud del cual deberia o bien haberse inscrito la totalidad de la casa, atribu-
yéndose a sus titulares cuotas indivisas de dominio, o bien inscribirse cada una
de las edificaciones o partes fisicamente independientes como fincas registrales
distintas, se han registrado en las inscripciones sucesivas las «partes de casa»
con sus respectivas descripciones y titulares.

El régimen de propiedad horizontal es el adecuado para regular las situacio-
nes en las que se produce una coexistencia entre derechos de propiedad individual
y copropiedad sobre elementos comunes, como en el caso objeto de este expe-
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diente. Por ello que debe considerarse que se trata de una verdadera propiedad
horizontal, aun cuando no se haya otorgado el titulo constitutivo de la misma.

Sentado lo anterior, se hace necesario determinar si para poder inscribir la
superficie de «la parte de casa C» atribuida por los otorgantes en la escritura de
donacion debe o no exigirse el consentimiento de los titulares registrales de las
restantes partes de casa, esto es, de todos los titulares de los diferentes elementos
de la propiedad horizontal de hecho. Y la respuesta ha de ser afirmativa por las
razones que se pasan a exponer. Con caracter general, la determinacion de la
superficie correspondiente a las fincas registrales resulta esencial. La constancia
registral de la superficie correspondiente a uno de los elementos integrantes de
aquella debe realizarse de la misma manera que en un edificio en régimen de
propiedad horizontal formalmente constituida, es decir, con el consentimiento
de todos los titulares de las distintas partes de casa, pues asi se exige en el ar-
ticulo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal. No obstante, no existiria obstaculo
que impida la inscripcién de la transmisién de la cuota, asi como su asignacién
a una «parte de casa», tal y como ha sucedido hasta ahora, sin perjuicio de que
la constancia de la descripcion territorial de la misma y sus linderos deba ser
suspendida, en las condiciones y por los motivos antes expuestos.

Resolucién de 26-11-2020
BOE 10-12-2020
Registro de la Propiedad de Valencia, ntmero 3.

ASIENTO DE PRESENTACION: NEGATIVA A PRACTICARLO.

En cuanto a la idoneidad del recurso, debe recordarse que en la primera
redaccién del Reglamento Hipotecario el articulo 416 establecié que, ante la
negativa a extender el asiento de presentacion, cabia recurso de queja ante el
juez de la localidad. La Ley 24/2001 estableci6 en el articulo 329 de la Ley Hi-
potecaria que cabia interponer recurso de queja ante esta Direccién General, con
alzada ante el juez de la capital de la provincia, pero este tltimo precepto quedé
derogado y dejado sin contenido por la Ley 24/2005, por lo que actualmente la
cuestion carece de una regulacion directa. No obstante, este Centro Directivo ha
entendido (cfr., resoluciones citadas en los «Vistos») que la negativa a la practica
del asiento de presentacion es una calificaciéon mas y, como tal decisién, puede
ser impugnada mediante el mismo recurso que puede interponerse contra una
calificacion 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.

Este Centro Directivo ha reiterado que la negativa a la practica de un asiento
de presentacion solo debe realizarse cuando el documento cuya constancia registral
se solicita sea, palmaria e indudablemente, de imposible acceso al Registro. Este es
el criterio que ha de presidir la interpretacion del referido precepto reglamentario
(vid. también el apartado 3 del mismo art. 420, que prohibe extender asiento de
presentacion de «los demas documentos que por su naturaleza, contenido o fina-
lidad no puedan provocar operacién registral alguna»). Por tanto, 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 presenta-
cién. Es indudable que en el presente expediente nos encontramos ante un acta
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de manifestaciones que tnicamente contiene obligaciones personales carentes de
transcendencia real, y que no se encuentran aseguradas con derecho real alguno.

Resolucién de 26-11-2020
BOE 10-12-2020
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 22.

SOCIEDAD DE GANANCIALES: LIQUIDACION INCLUYENDO BIENES PRI-
VATIVOS.

Disuelta la sociedad de gananciales, pero no liquidada, no corresponde a los
coényuges individualmente una cuota indivisa en todos y cada uno de los bienes
que lo integran, y de la que pueda disponerse separadamente, sino que, por el
contrario, la participacion de aquellos se predica globalmente respecto de la
masa ganancial en cuanto patrimonio separado colectivo, en tanto que conjunto
de bienes con su propio ambito de responsabilidad y con un régimen especifico
de gestion, disposicion y liquidacion, que presupone la actuacién conjunta de
ambos cényuges o, en su caso, de sus respectivos herederos, y solamente cuando
concluyan las operaciones liquidatorias esa cuota sobre el todo cedera su lugar a
las titularidades singulares y concretas que a cada uno de ellos se le adjudiquen
en las citadas operaciones liquidatorias.

Es doctrina reiterada de esta Direccién General (vid., resoluciones citadas en
los «Vistos») que son validos y eficaces cualesquiera desplazamientos patrimonia-
les entre los cényuges, y, por ende, entre sus patrimonios privativos y el consorcial
(vid. art. 1323 CC), siempre que aquellos se produzcan por cualquiera de los
medios legitimos previstos al efecto (vid. art. 609 CC), entre los cuales no puede
desconocerse el negocio de aportacion de derechos concretos a una comunidad
de bienes, no personalizada juridicamente o de comunicaciéon de bienes como
categoria auténoma y diferenciada con sus propios elementos y caracteristicas. En
el presente caso no puede entenderse que el negocio juridico celebrado tenga su
adecuado reflejo documental, habida cuenta de que en el cuaderno particional los
otorgantes se limitan a adjudicar al conyuge viudo «en pago de sus gananciales»
un bien privativo de la causante. Una vez disuelta la sociedad de gananciales y
constante la comunidad postganancial (o postmatrimonial), lo que no cabe en
modo alguno es un trasvase injustificado de una masa patrimonial a otra y con
una causa negocial por completo ajena a la liquidacién del patrimonio comun
adquirido en atenci6én al matrimonio.

Resolucién de 26-11-2020
BOE 10-12-2020
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, ntiimero 5.

EXPEDIENTE ARTICULO 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA. OBRA NUEVA: DELIMITACION DE LA SUPERFICIE OCUPADA POR LA
EDIFICACION.

En cuanto a la alegacion de los recurrentes de no haber tenido acceso al

contenido de las alegaciones formuladas por los colindantes, este Centro Directivo
va ha sefialado en Resoluciéon de 21 de mayo de 2018 que el articulo 199 de la
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Ley Hipotecaria no contiene ninguna previsién sobre la necesidad de dar trasla-
do de las mismas al promotor del expediente. Esta posibilidad debe entenderse
limitada a los efectos informativos que se desprenden de los citados preceptos, sin
que en ningun caso pueda traducirse en nuevos tramites no contemplados en el
procedimiento que pudieran suponer sucesivas intervenciones de los interesados,
lo que, ademas de no preverse en dicho expediente registral, haria derivar el mis-
mo en una suerte de procedimiento contencioso que desvirtuaria su naturaleza

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacion grafica de la
finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio
publico, a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se
encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hi-
potecaria (cfr. arts. 9, 199 y 201 LH). El registrador, a la vista de las alegaciones
efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segtin su prudente
criterio. En caso de haberse manifestado oposicion por algtn interesado, cons-
tituye uno de los principios de la regulacién de la Jurisdiccién Voluntaria que,
salvo que la Ley expresamente lo prevea, la sola formulaciéon de oposiciéon por
alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni impedira que
contintie su tramitacion hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al articulo
199 de la Ley Hipotecaria, «la mera oposicién de quien no haya acreditado ser
titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes deter-
mine necesariamente la denegacién de la inscripcion».

Lo que no impide, por otra parte, que las alegaciones recibidas sean tenidas
en cuenta para formar el juicio del registrador.

e) El juicio de identidad de la finca por parte de la finca por parte del
registrador, debe estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados,
sin que basten expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicién no docu-
mentada de un colindante.

En el presente caso resultan identificadas y fundadas las dudas del registrador
en la nota de calificacién en cuanto a la existencia de conflicto y posible invasién
de fincas colindantes. Debe recordarse que los datos fisicos que resultan de la car-
tografia catastral gozan de la presuncién de veracidad que establece el articulo 3 de
la Ley del Catastro en su apartado 3. Como es doctrina de esta Direcciéon General,
la circunstancia de ubicarse la edificacion en los limites de la parcela es relevante
a la hora de determinar si la misma puede extralimitarse de la finca registral
desde el punto de vista espacial o geométrico, tal y como se puso de manifiesto
por esta Direcciéon General en las Resoluciones de 6 y 28 de septiembre de 2016
y reiteradas en otras posteriores como las de 4 de enero y 21 de febrero de 2019.

Resolucién de 26-11-2020
BOE 10-12-2020
Registro de la Propiedad de Avilés, namero 1.

OBRA NUEVA: LIBRO DEL EDIFICIO.

La exigencia sustantiva, impuesta al promotor por el articulo 6 de elaborar
el libro del edificio y entregarlo a los usuarios finales del edificio, resulta de
aplicacién plena en todo el territorio nacional, como exigencia de naturaleza civil
y mercantil, aunque «sin perjuicio de los derechos civiles, forales o especiales
existentes en determinadas comunidades auténomas».
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Como ya se afirmé en la Resolucion de 26 de octubre de 2016, tras la aproba-
cion de la Ley 13/2015, de 24 de junio, debe revisarse la doctrina que la Direccion
General de los Registros y del Notariado vino manteniendo sobre la exigencia del
libro del edificio, que sefialaba, resumidamente, que no se pretende tutelar el interés
del promotor, sino el de los ulteriores usuarios de la edificacién y, precisamente por
ello, carece de justificaciéon imponer la exigencia de control debatida cuando, por
destinarse a uso propio del promotor, no se da el supuesto de hecho de la norma:
la entrega de la edificacién por el promotor a los usuarios finales de la misma. La
citada Ley 13/2015, de 24 de junio, modificé el articulo 202 segiin se ha visto y
con base en este precepto se afiade un requisito a efectos de inscripcién para las
declaraciones de obra nueva terminada, esto es, la necesidad de aportar para su
archivo el libro del edificio. Y se exige para todo tipo de edificacién sean viviendas
o industriales (art. 2 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion).

Con todo, debe insistirse en la doctrina asumida por esta Direcciéon General
basada en la diferenciacién entre normas de naturaleza registral, reguladoras ne-
tamente de requisitos de inscripcién, y cuya competencia estatal no se discute, y
normas de caracter material o sustantivo, donde pueden tener aplicacion preferente
las normas autonémicas, dictadas en ejercicio de sus competencias exclusivas y
cuyo régimen propio debera ser respetado también a efectos de inscripcién. Es lo
que ocurre en el caso particular del libro del edificio, elevado a requisito exigible a
efectos de inscripcion de la declaracién de obra nueva, pero que deberd matizarse
con la normativa propia de cada Autonomia, en su caso, en ejercicio de sus compe-
tencias en materia de vivienda. En este sentido, el dep6sito del libro del edificio sera
exigible, salvo que la normativa autonémica exima de su formalizacién y depésito.

En definitiva, en el caso de este expediente, dados los términos claros e inequi-
vocos del articulo 202 de la Ley Hipotecaria y del Decreto 41/2007 del Principado
de Asturias, impiden excepcionar del requisito del depésito previo en el Registro
del libro del edificio respecto del supuesto de autopromocién, excepcién, que a
diferencia de lo que ocurre con otras exigencias (v.gr. seguro decenal) no esta
contemplada en ninguna norma, lo cual puede estar justificado, ademas, en el
sentido de que el seguro decenal tiene una duracién temporal, mientras que el
libro del edificio tiene vocaciéon de permanencia.

Resolucién de 26-11-2020
BOE 10-12-2020
Registro de la Propiedad de Estella-Lizarra.

ANOTACIONES PREVENTIVAS: CADUCIDAD.

En el caso de este expediente de la documentacién aportada y de los propios
asientos del Registro resulta que la nota marginal practicada en el 2017, en virtud
de mandamiento en el que imprecisamente y de forma poco técnica se ordenaba
la «prérroga como definitiva» de la anotacién preventiva de 2015, y en la que se
concretaba el procedimiento y la cuantia reclamada, es una nota marginal que no
es de mera referencia, de afecciéon o modificativa, sino sustitutiva o con efectos
propios de una anotacién preventiva. En consecuencia, tanto se considere que
se trata de una conversion de la anotacién preventiva de embargo, en anotacién
preventiva definitiva —como sostiene el registrador— como si se entiende que
contiene ademdés una verdadera prérroga de la anotacién del embargo —como
entiende la recurrente debié hacerse constar en el Registro— la caducidad de la
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anotacion preventiva debe computarse desde la fecha de la citada nota marginal
que hace las veces de anotacioén preventiva (véase art. 86 LH).

Resolucién de 30-11-2020
BOE 10-12-2020
Registro de la Propiedad de Algemesi.

HIPOTECA: CARACTER UNITARIO.

Como cuestién previa, la registradora en su informe sefala que se requiri6 al
interesado para que se acreditara la representacion alegada, pues para justificar
la misma aporta una fotocopia de testimonio de escritura publica autorizada por
el notario de Madrid, don Joaquin Maria ROVIRA PEREA, el uno de octubre de
dos mil catorce, bajo el nimero 997 de su protocolo, sin aportarse testimonio
de dicha copia autorizada de subapoderamiento ni de la propia escritura por la
que Bankia, SA confiere poder a la entidad Gestores Administrativos Reunidos,
SA. Pero no obstante lo anterior, tratandose de poderes inscritos en el Registro
Mercantil, puede consultarse el mismo al efecto de comprobar la representacién
alegada facilitando la tramitacion del recurso, por lo que no procede declarar su
extemporaneidad. Asi mismo como cuestién previa, debe reiterarse que para la
resolucién del recurso no pueden tenerse en cuenta documentos distintos a los
que el registrador tuvo a la vista para efectuar su calificacién.

No se admiten, por regla general las denominadas hipotecas solidarias, es
decir, las hipotecas por las que cada una de las fincas responde en su integridad
de la totalidad de la deuda garantizada. Esta prohibicién se consagra expresa y
terminantemente en el citado articulo 119 de la Ley Hipotecaria, y se corrobora en
otros como el articulo 124 o el 126 del mismo texto legal. No obstante lo anterior,
la titularidad proindiviso de las fincas no impide la posibilidad de constituir una
unica hipoteca sobre su totalidad. La regla de la indivisibilidad de la hipoteca,
supone que la misma persiste integra e idéntica, aunque el crédito o la finca
posteriormente se dividan o, aunque se extinga la comunidad entre los titulares,
salvo que asi lo acuerden acreedor y deudor procediendo a la distribucién de
la garantia. Mientras esto no suceda, el acreedor hipotecario solo podra hacer
efectivo su derecho en estos casos dirigiéndose contra la totalidad de la finca.

El caracter unitario de la hipoteca afecta asi mismo a la hora de su ejecucion,
no pudiendo llevarse a cabo la misma de forma parcial. De esta forma ni el acreedor
podra exigir que recaiga sobre una parte del crédito garantizado, puesto que no hay
atribucion de cuotas del crédito, ni tampoco podra llevarse a cabo la ejecucion sobre
la parte ideal de la finca que le corresponda a uno de los deudores aun cuando
el impago procediese solo de este. Para ello debe mediar el consentimiento de las
partes. Del mismo modo, no podra cancelarse parcialmente la hipoteca respecto
de una porcién indivisa de la finca si no media previa distribucién. Lo que si po-
dra tener reflejo registral es la minoracion de la deuda, pero esta minoracién no
implicara por si sola la distribucién de la responsabilidad hipotecaria.

No obstante en el supuesto concreto de este expediente la purga de la hipoteca
no es consecuencia de la ejecucion de la garantia sino de la subasta judicial de la
mitad indivisa del concursado que debe conducir a su adjudicacién libre de cargas
conforme al articulo 149.5 de la Ley Concursal en su redaccién aplicable a este
supuesto, que dispone la cancelacién de todas las cargas anteriores al concurso
constituidas a favor de créditos concursales, salvo las que gocen de privilegio espe-
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cial conforme al articulo 90 y se hayan transmitido al adquirente con subsistencia
del gravamen, lo que no sucede en este caso. Por otro lado, la situacién concursal
de uno de los deudores solidarios no altera ni modifica la relacién del otro deudor
con el acreedor que puede seguir reclamando de este el pago integro de la deuda
en tanto no le ha sido satisfecha. En consecuencia, la adquisicion por el postor, en
este caso el acreedor hipotecario, de la mitad indivisa del concursado, implicara que
la garantia hipotecaria pase a recaer tinicamente sobre la otra mitad indivisa de la
finca, si bien, como consecuencia de la subasta, quedara minorada en la cantidad
correspondiente al remate, sin perjuicio de las relaciones internas entre codeudores.

Resolucién de 17-12-2020
BOE 9-1-2021
Registro de la Propiedad de Estella, namero 1.

AUTOCONTRATO: CONFLICTO DE INTERESES.

El autocontrato o negocio juridico del representante consigo mismo es valido
salvo en casos concretos en que la ley lo prohibe, porque advierte que puede
haber conflicto de intereses, o cuando, aunque la ley nada disponga, se produce
tal conflicto; en todo caso, es védlido cuando se ha autorizado expresamente en el
poder de representacion o existe posterior asentimiento o ratificacion del intere-
sado. Aparece entonces la nocion sustancial del conflicto de intereses.

En la compraventa formalizada mediante la escritura calificada ese conflicto
de intereses resulta inequivocamente del hecho de que el cényuge comprador rea-
liza una manifestacién que, por si sola, impide que entre en juego la presuncién
del carécter de bien de conquista que tendria la finca adquirida (vid. ley 88 de
la del Derecho Civil Foral de Navarra o Fuero Nuevo) y tiene como consecuen-
cia que dicho bien tenga caracter privativo de la compradora —favorecida por
dicha manifestacion sobre la naturaleza del bien adquirido— que, a la vez, es
representante de su consorte.

En relacién con el autocontrato, segin la doctrina de esta Direccién General
(vid., entre otras, las Resoluciones de 9 de julio de 2014, 20 de octubre de 2015,
26 de mayo y 3 de agosto de 2016, 9 de marzo y 27 de noviembre de 2017 y 31
de agosto de 2020), al emitir el juicio de suficiencia de facultades representativas
acreditadas, el notario debe hacer mencién expresa a la facultad de autocontra-
tar o a la autorizaciéon para incurrir en conflicto de intereses. En la escritura
calificada el notario autorizante se limita a afirmar que, bajo su responsabilidad,
juzga al cényuge compareciente, a los efectos del articulo 98 de la Ley 24/2001
y del articulo 156.8.° del Reglamento Notarial, «con facultades suficientes para
formalizar la presente escritura de compraventa».

En el presente caso, de los términos empleados en la escritura calificada no
puede concluirse indubitadamente si se trata de un negocio de atribucién o de
confesion de privatividad, pues se limita a expresar que la compradora y su esposo,
«este dltimo debidamente representado, declaran en este acto que la compra se
ha efectuado con dinero propio de ella y para ella, solicitando la inscripcion de la
finca adquirida en concepto de bien privativo». Y tal expresion resulta incompatible
con la claridad exigible tanto respecto del titulo inscribible como de los asientos
registrales. Debe confirmarse, por tanto, la calificaciéon impugnada en cuanto de
la escritura calificada no resulta si lo que se formaliza es una confesiéon sobre el
caracter privativo del dinero empleado en la adquisicién de la finca, de suerte que
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deba practicarse la inscripcién a nombre del conyuge a cuyo favor se hiciera dicha
confesion (cfr. art. 95.4 RH), o se documenta un negocio entre los cényuges por el
que determinan el caracter privativo del bien comprado por la esposa.

El registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de
los documentos presentados a inscripcion, no esta vinculado por las calificaciones
llevadas a cabo por otros registradores o por las propias resultantes de la anterior
presentacion de la misma documentacion o de la anterior presentacién de otros
titulos, y ello por aplicacién del principio de independencia en ese ejercicio de su
funcion, dado que debe prevalecer la mayor garantia de acierto en la aplicacion
del principio de legalidad por razones de seguridad juridica.

Resolucién de 18-12-2020
BOE 9-1-2021
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 55.

PRINCIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL: APLAZAMIENTO DE LA CALIFICA-
CION Y DESPACHO DE UN TiTULO HASTA QUE SE DESPACHE EL PRESEN-
TADO CON ANTERIORIDAD O CADUQUE SU ASIENTO DE PRESENTACION.

Es doctrina reiterada por esta Direcciéon General (véase resoluciones citadas
en los Vistos) que estando vigentes asientos de presentaciéon anteriores con re-
lacién a las mismas fincas, mas que suspenderse la inscripcién o anotacién del
presentado con posterioridad por estar pendientes de despacho titulos contradic-
torios previos, debe aplazarse su despacho, tal como resulta implicitamente de lo
dispuesto por los articulos 111.3 y 432.2.° del Reglamento Hipotecario al regular
las prorrogas del asiento de presentaciéon. También ha sefalado la Direccién que,
dada la vigencia de un asiento de presentacion anterior como consecuencia de la
interposiciéon de un recurso, no procede calificar el titulo presentado posterior-
mente en el sentido de suspender la inscripcién del mismo. Lo procedente, de
acuerdo con los articulos 66 y 327.4° de la Ley Hipotecaria y sus concordantes,
es suspender o aplazar la propia calificacién hasta el despacho del titulo previo
o la caducidad de su asiento de presentacién, quedando entretanto prorrogado
el plazo de vigencia del segundo asiento de presentacion.

En el supuesto de este expediente, el documento presentado en primer lugar
y cuya calificacion negativa se encuentra recurrida es una instancia privada por la
que se solicita la anotacién preventiva de un crédito refaccionario sobre las fincas
integrantes de un edificio constituido en régimen de propiedad horizontal, entre
las que figuran las fincas que son objeto de adjudicacion por permuta en escritura
presentada con posterioridad y cuya suspension de calificaciéon es objeto de este
recurso. Aunque es cierto que ambos titulos no son conexos en el sentido de que
la inscripcién del primero no impediria la inscripcion del segundo, ni tienen una
vinculacién que haga necesario su despacho simultaneo o sucesivo (como si de un
titulo previo se tratase), no es menos cierto que la suerte del titulo primeramente
presentado va a influir decisivamente en el rango de los derechos inscritos.

Solo quedan excepcionados de la prérroga aquellos titulos (como pudiera ser
una cancelacion de una carga anterior o la prérroga de una anotacién preventiva
previa) que no constituyan documentos conexos, por no guardar relacion entre
ellos ni tener una vinculaciéon que haga necesario su despacho simultaneo o suce-
sivo, ni tampoco de documentos contradictorios o incompatibles por no afectar al
rango de los derechos inscritos, lo cual no ocurre en el caso de este expediente.
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Resolucién de 18-12-2020
BOE 9-1-2021
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 55.

PRINCIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL: APLAZAMIENTO DE LA CALIFICA-
CION Y DESPACHO DE UN TITULO HASTA QUE SE DESPACHE EL PRESEN-
TADO CON ANTERIORIDAD O CADUQUE SU ASIENTO DE PRESENTACION.

Es doctrina reiterada por esta Direcciéon General (véase resoluciones citadas
en los Vistos) que estando vigentes asientos de presentacion anteriores con re-
lacién a las mismas fincas, mas que suspenderse la inscripciéon o anotacién del
presentado con posterioridad por estar pendientes de despacho titulos contradic-
torios previos, debe aplazarse su despacho, tal como resulta implicitamente de lo
dispuesto por los articulos 111.3 y 432.2.° del Reglamento Hipotecario al regular
las prorrogas del asiento de presentacion. También ha senalado la Direccion que,
dada la vigencia de un asiento de presentacién anterior como consecuencia de la
interposicién de un recurso, no procede calificar el titulo presentado posterior-
mente en el sentido de suspender la inscripcién del mismo. Lo procedente, de
acuerdo con los articulos 66 y 327.4° de la Ley Hipotecaria y sus concordantes,
es suspender o aplazar la propia calificacion hasta el despacho del titulo previo
o la caducidad de su asiento de presentacién, quedando entretanto prorrogado
el plazo de vigencia del segundo asiento de presentacion.

En el supuesto de este expediente, el documento presentado en primer lugar
y cuya calificacién negativa se encuentra recurrida es una instancia privada por la
que se solicita la anotacion preventiva de un crédito refaccionario sobre las fincas
integrantes de un edificio constituido en régimen de propiedad horizontal, entre
las que figuran las fincas que son objeto de adjudicacién por permuta en escritura
presentada con posterioridad y cuya suspension de calificacion es objeto de este
recurso. Aunque es cierto que ambos titulos no son conexos en el sentido de que
la inscripcién del primero no impedirfa la inscripcion del segundo, ni tienen una
vinculacién que haga necesario su despacho simultdneo o sucesivo (como si de
un titulo previo se tratase), no es menos cierto que la suerte del titulo primera-
mente presentado va a influir decisivamente en el rango de los derechos inscritos.

Solo quedan excepcionados de la prérroga aquellos titulos (como pudiera ser
una cancelaciéon de una carga anterior o la prérroga de una anotacién preventiva
previa) que no constituyan documentos conexos, por no guardar relacién entre
ellos ni tener una vinculacién que haga necesario su despacho simultaneo o suce-
sivo, ni tampoco de documentos contradictorios o incompatibles por no afectar al
rango de los derechos inscritos, lo cual no ocurre en el caso de este expediente.

Resolucién de 18-12-2020
BOE 9-1-2021
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 55.

PRINCIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL: APLAZAMIENTO DE LA CALIFICA-
CION Y DESPACHO DE UN TITULO HASTA QUE SE DESPACHE EL PRESEN-
TADO CON ANTERIORIDAD O CADUQUE SU ASIENTO DE PRESENTACION.

Es doctrina reiterada por esta Direccién General (véase resoluciones citadas
en los Vistos) que estando vigentes asientos de presentacion anteriores con re-
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lacién a las mismas fincas, mas que suspenderse la inscripcién o anotacién del
presentado con posterioridad por estar pendientes de despacho titulos contradic-
torios previos, debe aplazarse su despacho, tal como resulta implicitamente de lo
dispuesto por los articulos 111.3 y 432.2.° del Reglamento Hipotecario al regular
las prorrogas del asiento de presentacion. También ha senalado la Direcciéon que,
dada la vigencia de un asiento de presentacién anterior como consecuencia de la
interposicién de un recurso, no procede calificar el titulo presentado posterior-
mente en el sentido de suspender la inscripciéon del mismo. Lo procedente, de
acuerdo con los articulos 66 y 327.4° de la Ley Hipotecaria y sus concordantes,
es suspender o aplazar la propia calificacién hasta el despacho del titulo previo
o la caducidad de su asiento de presentacién, quedando entretanto prorrogado
el plazo de vigencia del segundo asiento de presentacién.

En el supuesto de este expediente, el documento presentado en primer lugar
y cuya calificacién negativa se encuentra recurrida es una instancia privada por
la que se solicita la anotacién preventiva de un crédito refaccionario sobre las
fincas integrantes de un edificio constituido en régimen de propiedad horizon-
tal, entre las que figuran las fincas que son objeto de adjudicacién por permuta
en escritura presentada con posterioridad y cuya suspension de calificacion es
objeto de este recurso. Aunque es cierto que ambos titulos no son conexos en
el sentido de que la inscripcién del primero no impediria la inscripciéon del
segundo, ni tienen una vinculacién que haga necesario su despacho simultaneo
o sucesivo (como si de un titulo previo se tratase), no es menos cierto que la
suerte del titulo primeramente presentado va a influir decisivamente en el rango
de los derechos inscritos.

Solo quedan excepcionados de la prérroga aquellos titulos (como pudiera ser
una cancelacion de una carga anterior o la prérroga de una anotacién preventiva
previa) que no constituyan documentos conexos, por no guardar relacién entre
ellos ni tener una vinculaciéon que haga necesario su despacho simultaneo o suce-
sivo, ni tampoco de documentos contradictorios o incompatibles por no afectar al
rango de los derechos inscritos, lo cual no ocurre en el caso de este expediente.

Resolucién de 18-12-2020
BOE 9-1-2021
Registro de la Propiedad de Alicante, nimero 3.

PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 199 LH: OBTENCION DE LA CERTIFICA-
CION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA.

Como se ha reiterado por esta Direcciéon General (cfr., por todas, la Resolu-
cién de 5 de diciembre de 2018) el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, contempla
en su apartado b) la posibilidad de incorporar a la inscripcién, como operacién
especifica, la representacion grafica georreferenciada de la finca que complete
su descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las
coordenadas georreferenciadas de sus vértices.

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 inscripciéon 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
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extremos. Si la certificacion 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 el procedimiento
registral para determinar la suficiencia o insuficiencia de la certificacion catastral
aportada y para decidir si es necesario que el propio interesado complemente
la prueba de dicho extremo por cualquiera de los otros medios que establece el
citado articulo y cuya aportaciéon corresponde al interesado.

La particularidad de este expediente reside en la circunstancia de existir una
inconsistencia en la base grafica catastral que impide la obtenciéon de la opor-
tuna certificacion catastral descriptiva y gréfica. Esta Direccién General, para
un supuesto de inmatriculacién, ya sefiald, en Resolucién de 22 de septiembre
de 2017 que «en los supuestos en los que exista una inconsistencia de la base
grafica catastral que impida la obtencién de la completa representacién grafica
georreferenciada catastral, no puede impedirse la inmatriculaciéon de la finca
por una cuestion técnica que resulta ajena al propio interesado y a la institucién
registral» siendo admisible la aportacién por el interesado de la representacién
grafica alternativa. Si en la citada resolucién, dictada para un supuesto en que
legalmente se exige la plena identidad entre la descripcion de la finca consignada
en el titulo y la que resulte de la certificacion catastral descriptiva y grafica, se
admiti6 la representacion grafica alternativa, por los argumentos expuestos, en
este caso, en que se pretende hacer constar la representacién grafica georrefe-
renciada de una finca ya inscrita y consiguiente rectificaciéon de su descripcion,
no debe existir obstdculo alguno en admitir la representacion gréfica obtenida a
través del CSV del informe de validacién grafica catastral aportado.

Resolucién de 23-12-2020
BOE 22-1-2021
Registro de la Propiedad de Valencia, namero 7.

TITULO FORMAL INSCRIBIBLE: MANDAMIENTO JUDICIAL.

Ciertamente, segun los articulos 1216 del Cédigo civil y 317.1.° de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, son documentos publicos los testimonios que de las resolu-
ciones y diligencias de actuaciones judiciales de toda especie expidan los letrados
de la Administracién de Justicia. Pero es también cierto, segin la reiterada doc-
trina de esta Direccién General, que al exigir el articulo 3 de la Ley Hipotecaria
para inscribir en el Registro los titulos relativos a bienes inmuebles o derechos
reales que estén consignados en escritura publica, ejecutoria o documento au-
téntico, no quiere ello decir que puedan constar en cualquiera de estas clases de
documentos indistintamente, sino en aquellos que legalmente sean los propios
del acto o contrato que haya de inscribirse; de modo que la doctrina y preceptos
hipotecarios no reputan indiferente la especie de documento auténtico presenta-
do en el Registro, y exigen el congruente con la naturaleza del acto inscribible.

Cuando el asiento que deba practicarse en el Registro de la Propiedad sea
una anotacién preventiva, el titulo formal adecuado es el mandamiento y en
este sentido se pronuncia el articulo 165 del Reglamento Hipotecario. Ahora
bien, el mandamiento no es titulo formal en el sentido recogido por el articu-
lo 3 de la Ley Hipotecaria, y asi lo confirma el parrafo 1.° 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. Mediante el testimonio,
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el letrado de la Administracién de Justicia, como fedatario publico judicial,
acredita que ha tenido a la vista el original y que la copia del documento co-
rresponde integramente con el contenido de aquel, firmando el testimonio en
prueba de su autenticidad.

No obstante lo anterior, en este caso, dado el periodo de tiempo transcurrido
entre la expedicién de los mandamientos, 6 de julio de 2017 y el testimonio,
4 de marzo de 2020, y que el mismo testimonio fue presentado sucesivamente
en el Registro, excluyéndose en la segunda ocasion la referencia a la sentencia
absolutoria recaida, que si bien carecia de firmeza, pudo haberla adquirido pos-
teriormente, es necesaria una aclaracién en cuanto a la finalidad del testimonio
de forma que no quede duda de que su expedicion se efectia al objeto de ex-
tender los asientos pertinentes en el Registro de la Propiedad y no simplemente
en cumplimiento del principio de publicidad al que se ha hecho referencia en
el anterior fundamento.

Resolucién de 23-12-2020
BOE 22-1-2021
Registro de la Propiedad de Denia, namero 2.

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

El articulo 205 de la Ley Hipotecaria establece que «el Registrador debera
verificar la falta de previa inscripcién de la finca a favor de persona alguna y no
habra de tener dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca
cuya inmatriculacién se pretende con otra u otras que hubiesen sido previamente
inmatriculadas». En el caso de este expediente, la registradora en su nota de cali-
ficacién, transcrita mas arriba, expresa con detalle los motivos por los que tiene
indicios fundados de que la finca que se pretende inmatricular pueda coincidir
con otra previamente inmatriculada, quedando perfectamente identificada la finca
que pudiera verse afectada por la operacién que pretende acceder al Registro.

Resolucién de 23-12-2020
BOE 22-1-2021
Registro de la Propiedad de Haro.

TITULO INSCRIBIBLE: EXPRESION DE LA CAUSA.

En base al articulo 326 LH, es doctrina uniforme de la Direccién General
de los Registros y del Notariado (por todas, Resolucién de 13 de octubre de
2014, basada en el contenido del articulo y en la doctrina de nuestro Tribunal
Supremo, Sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de
recurso contra calificaciones de registradores de la propiedad es exclusivamente
la determinacién de si la calificacién es o no ajustada a Derecho. Por tanto, el
objeto del expediente queda limitado al titulo presentado a su calificacién y a los
defectos alegados por el registrador en su nota de calificacién, sin poder tener
en consideracién ni documentos presentados con posterioridad, en sede de re-
curso; ni nuevos defectos introducidos en el informe emitido por el funcionario
en defensa de su calificacion (vid. Resolucién de 13 de septiembre de 2017).
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Es doctrina reiterada de la Direccién General de los Registros y del Notariado
citada a su vez por la propia recurrente (vid. las Resoluciones de 6 de julio de
2004 y las maés recientes de 13 y de 21 de junio de 2018) que lo que accede a
los libros registrales es el titulo material por el que se produce la transmisién
o la declaracion del dominio que, a su vez, ha de estar consignado en un titulo
formal de los previstos en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, por lo que solo si
el reconocimiento de dominio tiene la condicién de titulo material transmisivo
o declarativo del dominio puede acceder al Registro de la Propiedad, y por ello
es necesaria la expresiéon de la causa.

Resolucién de 23-12-2020
BOE 22-1-2021
Registro de la Propiedad de Alcazar de San Juan, nimero 1.

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

El articulo 199 de la Ley Hipotecaria regula el procedimiento para la inscrip-
cioén de la representacion grafica georreferenciada de la finca y su coordinacién
con el Catastro, disponiendo que el titular registral del dominio o de cualquier
derecho real sobre finca inscrita podra completar la descripcién literaria de la
misma acreditando su ubicacién y delimitacién grafica y, a través de ello, sus
linderos y superficie, mediante la aportacién de la correspondiente certificacion
catastral descriptiva y grafica. En todo caso, en este procedimiento 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 coin-
cida 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. Debe
partirse del principio de que todo 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. No siendo palmaria, ni evidente, la
improcedencia del inicio del expediente previsto en el articulo 199, lo adecuado
es iniciarlo, practicar todas las pruebas y tramites previstos en dicho precepto y
proceder a su calificacion a su conclusién.

En el presente caso las dudas de la registradora no pueden impedir el inicio
de la tramitacion del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, ya que
no se justifican en la calificacion los motivos por los que la registradora concluye
que existe la adicién de una porcién adicional, sin que se haya acreditado de
forma concluyente esta circunstancia y sin que pueda basarse la negativa a la
tramitacion del expediente en meras sospechas o conjeturas.

Como ha puesto de relieve esta Direccién General en distintas resoluciones
(vid., por todas, la 4 de diciembre de 2013) la referencia catastral de la finca
solo implica la identificacién de la localizacién de la finca inscrita en cuanto
a un numero de referencia catastral, pero no que la descripciéon tenga que ser
concordante con la del Catastro ni que se puedan inscribir en tal caso todas las
diferencias basadas en certificacién catastral descriptiva y grafica. Por lo tanto,
la referencia catastral no sustituye a la descripciéon de la finca que figura en el
Registro ni implica una incorporaciéon inmediata del cambio de naturaleza, de
linderos y superficie catastrales en el folio registral.
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Tampoco resulta procedente la solicitud que formula el recurrente de
inscribir el exceso de cabida como finca independiente, dado que no se ha
aportado titulo dominical alguno en el que dicha superficie figure como tal,
siendo, ademas, incongruente esta solicitud con las argumentaciones del re-
curso relativas a que la mayor superficie se encontraba ya incluida en la
propia finca.

Resolucién de 23-12-2020
BOE 22-1-2021
Registro de la Propiedad de Icod de los Vinos.

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

Como ha reiterado la Direccién General de los Registros y del Notariado (cfr.,
por todas, la Resolucién de 5 de diciembre de 2018) el articulo 9 de la Ley Hipo-
tecaria, contempla en su apartado b) la posibilidad de incorporar a la inscripcion,
como operacién especifica, la representacion gréfica georreferenciada de la finca
que complete su descripcién literaria, expresandose, si constaren debidamente
acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices.

En el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria en todo caso sera
objeto de calificacion por el registrador la existencia o no de dudas en la iden-
tidad 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 invasién de fincas colindantes inmatriculadas o se encubriese
un negocio traslativo u operaciones de modificaciéon de entidad hipotecaria (cfr.
arts. 199 y 201 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio
y 10 de octubre de 2016, entre otras).

Esta Direccion General tiene proclamado que solo procede denegar el inicio
del expediente previsto en el articulo 199, cuando de manera palmaria y evidente
resulta improcedente, evitando, de este modo, los costes que generan su trami-
tacién. Pero no siendo palmaria, ni evidente, la improcedencia del inicio del
expediente previsto en el articulo 199, lo adecuado es iniciarlo, practicar todas
las pruebas y tramites previstos en dicho precepto y proceder a su calificacion
a su conclusion.

En primer lugar, por la Direccién General de los Registros y del Notariado
se ha afirmado que la existencia de una previa operaciéon de modificacién de
entidades no puede negar la posibilidad de rectificar con posterioridad la des-
cripcion de las fincas resultantes, siempre y cuando se cumplan los requisitos
y procedimientos contemplados para ello en la Ley Hipotecaria y, ante todo,
siempre que las rectificaciones pretendidas no impliquen una nueva reordena-
cion de terrenos diferente a la resultante de la modificacion hipotecaria inscrita.
El procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria es aplicable
incluso cuando la magnitud de la rectificacién superficial excediera del diez por
ciento de la superficie inscrita o se tratase de una alteracién de linderos fijos.
Es por ello por lo que, estas dudas de identidad sefialadas por el registrador no
pueden mantenerse a los efectos de impedir la tramitacién del procedimiento del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, sin perjuicio de la calificacién que proceda
a su conclusion.
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Resolucién de 23-12-2020
BOE 22-1-2021
Registro de la Propiedad de Meco.

PROCEDIMIENTO DE EJ ECUCION DIRECTA SOBRE BIENES HIPOTECADOS:
VALOR DE TASACION CUANDO NO SE PACTA SIMULTANEAMENTE EL DE
VENTA EXTRAJUDICIAL.

Se debate en el presente recurso si habiéndose pactado en una escritura de
préstamo hipotecario la posibilidad de ejecucion judicial de la hipoteca a través
del procedimiento de ejecucién directa regulado en la Ley de Enjuiciamiento
Civil, sin pactarse el procedimiento de venta extrajudicial ante notario, puede
tasarse la finca hipotecada a efectos de subasta en el procedimiento de ejecucion
hipotecaria en el 75 por ciento del valor de tasacion.

Esta Direccion General en las Resoluciones de 22 de enero y 24 de marzo
de 2014 y 7 de octubre de 2015, y 8 de mayo de 2019 entre otras, ya destacod
el caracter imperativo de los requisitos establecidos por los articulos 682 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil y 129 de la Ley Hipotecaria, entre ellos la tasacion
ECO realizada por entidad homologada de la finca hipotecada con cumplimiento
de su normativa especifica, cualquiera que sea la entidad o persona deudora; y
la exigencia de que el procedimiento de ejecucién hipotecaria se desarrolle de
acuerdo con los pronunciamientos registrales dado el caracter constitutivo de la
inscripcion de hipoteca (art. 130 LH).

La Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobi-
liario, modifica el articulo 129 de la Ley Hipotecaria, en el sentido, en lo que aqui
interesa, de que el valor en que los interesados tasen la finca para subasta no podra
en ningdn caso ser inferior al valor sefialado para la tasacién. Por el contrario,
no se modifica el articulo 682 de la LEC por lo que se mantiene que el precio en
que los interesados tasan la finca o bien hipotecado, para que sirva de tipo en la
subasta, no podra ser inferior, en ningtn caso, al 75 por cien del valor sefalado en
la tasacion. Ante esta posible disparidad entre lo dispuesto en el articulo 129 de la
Ley Hipotecaria y lo ordenado por el articulo 682 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
han sido diversas las opiniones doctrinales. Esta Direccién General atendiendo a la
evolucion legislativa, estima que la interpretaciéon mas coherente es la de entender
que el articulo 129 de la Ley Hipotecaria (en su redaccién dada por la Ley 5/2019,
de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario) ha modificado
el criterio del articulo 682 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en el sentido de ser
siempre exigible en el procedimiento de ejecucién directa sobre bienes hipoteca-
dos que el valor en el que los interesados tasen los bienes hipotecados a efectos
de subasta no pueda ser en ningtn caso inferior al 100% del valor de la tasacién.

Resolucién de 23-12-2020
BOE 22-1-2021
Registro de la Propiedad de Sanlicar de Barrameda.

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

Como se ha reiterado por la Direcciéon General de los Registros y del Notaria-
do, no hay verdadera interrupcién del tracto cuando los promotores adquirieron
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del titular registral o de sus herederos (cfr. Resoluciones de 18 de marzo de 2000,
17 de febrero de 2012, 2 y 23 de octubre de 2014). Esta doctrina, ademaés, ha sido
elevada a rango legal por la Ley 13/2015, de 24 de junio, que da nueva redaccién
al articulo 208 de la Ley Hipotecaria. Se impone por tanto una interpretacién
restrictiva de las normas relativas al expediente de reanudacién del tracto y en
especial de las que definen la propia hipétesis de interrupcién de tracto, de modo
que solo cuando efectivamente concurra esta hipétesis y asi resulte del documento
calificado, puede accederse a la inscripcién.

En el presente caso, no constan documentadas publicamente dos transmisio-
nes efectuadas hasta la mercantil que alega la titularidad actual de las participa-
ciones indivisas; por lo que, no habiendo adquirido dicha mercantil directamente
del titular registral o de sus herederos, resulta procedente la tramitacion del
expediente de reanudacién por aplicacion de lo dispuesto en la regla primera
del articulo 208 de la Ley Hipotecaria.

De la regulacion contenida en el articulo 208 de la Ley Hipotecaria se destaca
como tramite esencial del procedimiento la intervencién del titular registral segiin
la inscripcion vigente en el Registro. La correcta citacion a titulares registrales es
objeto de calificacion por el registrador, pues resulta una exigencia que no solo
deriva, en el caso del titular registral, de los articulos 20 de la Ley Hipotecaria
y 24 de la Constitucién espafiola, sino especificamente, para titular registral, de
la regla segunda del articulo 208 de la Ley Hipotecaria, antes transcrita. A tal
efecto, debe rechazarse el proceder seguido en este expediente, ya que no resultan
admisibles los intentos de notificacion efectuados con anterioridad al inicio del
expediente de reanudacién del tracto y con posterioridad a su terminacién, vy,
sin embargo, omitir en el curso del mismo la esencial notificacién prescrita en
la regla 3.* del articulo 208 de la Ley Hipotecaria.

Resolucién de 23-12-2020
BOE 22-1-2021
Registro de la Propiedad de Palma, namero 6.

CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS FISCALES: ACREDITACION.

Este Centro Directivo (vid. resoluciones recogidas en los «Vistos») ha anali-
zado el alcance del denominado cierre registral por no acreditar el cumplimiento
de las obligaciones fiscales, tanto en relacién con los impuestos de transmisiones
patrimoniales onerosas y actos juridicos documentados y de sucesiones y dona-
ciones, como respecto al impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos
de naturaleza urbana (plusvalia).

La doctrina mantenida por este Centro Directivo ha establecido que el re-
gistrador, ante cualquier operacién juridica cuya registracién se solicite, no solo
ha de calificar su validez y licitud, sino decidir también si se halla sujeto o no a
los impuestos sefialados; la valoracién que haga de este ultimo aspecto no sera
definitiva en el plano fiscal, pues no le corresponde la competencia liquidadora
respecto de los diversos tributos; no obstante, sera suficiente bien para acceder,
en caso afirmativo, a la inscripcién sin necesidad de que la administracién fiscal
ratifique la no sujecion, bien para suspenderla en caso negativo, en tanto no se
acredite adecuadamente el pago, exencion, prescripcion o incluso la no sujecion
respecto del impuesto que aquel consideré aplicable, de modo que el registrador,
al solo efecto de decidir la inscripcién, puede apreciar por si la no sujecion fiscal
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del acto inscribible, evitando una multiplicacién injustificada de los tramites
pertinentes para el adecuado desenvolvimiento de la actividad juridica registral.

Aunque es posible que el registrador aprecie la no sujecién de determinado
acto a las obligaciones fiscales, si por tener dudas de su sujecién o no y para
salvar su responsabilidad, exigiere la correspondiente nota de pago, exencion,
prescripcién o no sujecién, habran de ser los 6rganos tributarios competentes
—en este caso, municipales— los que podran manifestarse al respecto al recibir la
comunicacién impuesta por Ley, sin que corresponda a esta Direccién General el
pronunciarse, a no existir razones superiores para ello (por ejemplo, cfr. art. 118
de la Constitucién) o tratarse de un supuesto en el que se esté incurriendo en
la exigencia de un tramite desproporcionado que pueda producir una dilacién

indebida.

Resolucién de 23-12-2020
BOE 22-1-2021
Registro de la Propiedad de Felanitx, namero 2.

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

Como ha reiterado la Direcciéon General de los Registros y del Notariado (cfr.,
por todas, la Resolucién de 5 de diciembre de 2018) el articulo 9 de la Ley Hipo-
tecaria, contempla en su apartado b) la posibilidad de incorporar a la inscripcién,
como operacién especifica, la representacion grafica georreferenciada de la finca
que complete su descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente
acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices.

En el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria en todo caso sera
objeto de calificacién por el registrador la existencia o no de dudas en la iden-
tidad 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 inmatriculadas o se encubriese
un negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr.
arts. 199 y 201 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio
y 10 de octubre de 2016, entre otras).

La expresion en los linderos literarios de la finca de la existencia de un
camino no puede ser motivo determinante para denegar la inscripciéon de una
representaciéon grafica. En ocasiones las descripciones literarias se refieren a
caminos privados como dato descriptivo fisico, lo que no permite delimitar con
precision si tales caminos se incluyen o no en el perimetro de la finca. La Di-
reccion General de los Registros y del Notariado ha sefnalado (Cfr. Resolucién 5
de julio de 2018) que, en caso de dudas de invasién del dominio publico, resulta
esencial la comunicacion a la Administracion titular del dominio publico afectado
a efectos de valorar si efectivamente se produce dicha invasion.

En caso de haberse manifestado oposicién por algin interesado, consti-
tuye uno de los principios de la regulacion de la Jurisdiccién Voluntaria que,
salvo que la Ley expresamente lo prevea, la sola formulacién de oposicién por
alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni impedird que
continte su tramitacion hasta que sea resuelto. Asi lo dice el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria. En definitiva, la mera manifestaciéon de indicios o sospechas
en la calificacién no se ve refrendada con un pronunciamiento de la Adminis-
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tracién que pueda verse afectada en el curso de dicho procedimiento, sin que
tampoco resulte fundamentada documentalmente la oposicion de los titulares
colindantes.

Resolucién de 13-1-2021
BOE 28-1-2021
Registro de la Propiedad de Badajoz, nimero 3.

DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO: NO PUEDE PRACTICARSE NOTA MAR-
GINAL INDICATIVA DE QUE LA FINCA ESTA PENDIENTE DE DESLINDE.

La publicidad del procedimiento de deslinde del dominio publico hidraulico
se contempla en el articulo 242 bis apartado 2 del Real Decreto 849/1986, de 11
de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.
La publicidad registral mediante un asiento en la finca solo se contempla una
vez iniciado el procedimiento de deslinde y con intervencién de los interesados.
En el caso objeto de este recurso, la nota marginal no se solicita en el curso de
ningtn procedimiento administrativo en el que los titulares registrales hayan
tenido intervencién alguna, motivo por el cual la calificacién debe confirmarse.
Por otra parte, la nota marginal previa al inicio del expediente de deslinde no
esta prevista en la normativa reguladora del dominio publico hidraulico, ni tam-
poco se prevé en la normativa general de las Administraciones publicas. Todo
lo expuesto es sin perjuicio de la tutela del dominio publico que proceda en el
curso de cualquier expediente registral que afecte a la finca.

En el supuesto de este expediente, con anterioridad a la presentacién de la
instancia que da lugar a la calificaciéon negativa impugnada, se siguié el proce-
dimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria para incorporar la base grafica
catastral, habiéndose practicado las preceptivas notificaciones, entre ellas a la
Confederacion Hidrografica como titular de dominio publico colindante, quien
present6 alegaciones que fueron rechazadas por el registrador, procediéndose a
la inscripcion de la base grafica.

Si bien debe quedar constancia en el folio real de los tramites de dicho
expediente (cfr. Resoluciéon Circular de 3 de noviembre de 2015, invocada en el
recurso), lo que se pretende por el recurrente no es la mera constancia de este
tramite de notificacién y su oposicién, sino que, como afirma el registrador en
su informe, viene a exigir un determinado contenido, lo que va mas alla de la
mera constancia de la tramitacién del citado expediente.

Resolucién de 13-1-2021
BOE 28-1-2021
Registro de la Propiedad de Fuenlabrada, namero 2.

FONDOS DE TITULACION: PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO EN LA CESION
DE CREDITOS HIPOTECARIOS.

Sobre la titulizaciéon de créditos hipotecarios se ha pronunciado varias ve-
ces este Centro Directivo. A este respecto, la Resoluciéon de 2 de septiembre
de 2019 considera que la titulizaciéon es una forma de financiacién utilizada
habitualmente por las empresas de diversos sectores econémicos, entre ellos el
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de las entidades de crédito respecto de los préstamos y créditos hipotecarios.
En cambio, las participaciones hipotecarias y los certificados de transmisién de
hipoteca son titulos valores que transmiten o ceden todo o una parte de uno o
de varios de los préstamos o créditos hipotecarios de la cartera de la entidad
emisora a terceros, y podra hacerse a lo largo de toda la vida del préstamo a que
se refieran, siempre que el plazo de la participacion no exceda del vencimiento
de dicho préstamo. Esta transmisiéon no necesita de inscripcién registral, pero,
hoy en dia, nada impide su inscripcion.

Por tanto, la aportacién de derechos de crédito a un fondo de titulizacién su-
pone que la entidad que concedié el mismo deja de ser la acreedora del préstamo
o crédito, aunque conserve por Ley la titularidad registral y siga manteniendo,
salvo pacto en contrario, su administracién; siendo el fondo de inversion el nuevo
acreedor, en todo o en parte, el cual se subroga en la misma posicién juridica
que tenia la entidad cesionaria concedente del crédito, ocupando su lugar en las
relaciones con el deudor o prestatario, en lo referente al pago de la deuda. Por
otra parte, de la normativa aplicable a la titulizacién de préstamos y créditos
hipotecarios, no se desprende que los deudores deban prestar su consentimiento
o tengan que ser informados en ningiin momento, ni de la incorporacion, ni de
la baja de sus préstamos a un fondo de titulizacién. Pues bien, el sistema espa-
fiol de cesion de créditos se caracteriza porque la notificaciéon al deudor, como
elemento que se involucra entre el acreedor inicial y un tercero, no pasa de ser
un mero requisito para vincular al deudor con el nuevo acreedor o cesionario. La
notificaciéon no es un elemento constitutivo. Por su parte, el Tribunal de Justicia
de la Unién Europea tiene declarado en el Auto de 5 de julio de 2016 (C-7/16,
asunto Banco Popular Espanol y PL Salvador SARL) que las cesiones de créditos
son neutras para los deudores ya que no les suponen nuevas cargas financieras
sino, tnicamente, tener que realizar el pago a distinto acreedor.

Nada impide la inscripcién de la constitucién del fondo de titulizacion en el
Registro de la Propiedad como cesién de facultades inherentes al crédito —entre
ellas la de titulizar—, pero para ello es preciso que sea solicitado por persona
legitimada y aportar la copia autorizada de la escritura publica (y no un mero
testimonio no inscribible ex art. 3 LH). Pues bien, en el supuesto de hecho de
este expediente no se ha acreditado que el solicitante tenga la representacion del
transmitente ni del adquirente del derecho [art. 6 apartado d) LH] ni se aporta
la copia autorizada.

En el supuesto de hecho de este expediente al tiempo de la presentacién del
testimonio calificado, el crédito hipotecario a que se refiere el recurso consta
inscrito a favor de persona distinta de la que presuntamente lo habria trans-
mitido: desde el 17/6/2014 y con ocasién de la novacién del crédito hipotecario
convenido por la entidad financiera y el cliente, la hipoteca pas6é de constar
inscrita a favor de «Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Zaragoza, Aragén y
La Rioja» a estarlo a favor de «Ibercaja Banco SA», como consecuencia de la
transmisién en bloque de un patrimonio empresarial por via de escisién y apor-
tacion desde la primera a la segunda. En cuanto al requisito del tracto sucesivo,
ningn inconveniente existe para aplicar en este ambito el principio del tracto
sucesivo en su modalidad de tracto abreviado o comprimido, como ya acept6
para un supuesto similar de cancelacién de una hipoteca por parte de la entidad
beneficiaria previa escisién de la titular registral, la Resolucién de este Centro
Directivo de 31 de diciembre de 2001.

Seguin las anteriores consideraciones, de acuerdo con las exigencias del tracto
sucesivo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, es necesario que la sucesién en
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la titularidad de la hipoteca se haga constar en el Registro, aunque sea por el
mecanismo del tracto abreviado, pues solo de esta forma se produce la conexién
entre el titular registral originario de la hipoteca y el nuevo titular, y ademés que
este sea el otorgante de la escritura cuya inscripcion se pretende.

Resolucién de 13-1-2021
BOE 28-1-2021
Registro de la Propiedad de Herrera del Duque-Puebla de Alcocer.

DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO: NO PUEDE PRACTICARSE NOTA MAR-
GINAL INDICATIVA DE QUE LA FINCA ESTA PENDIENTE DE DESLINDE.

La publicidad del procedimiento de deslinde del dominio publico hidraulico
se contempla en el articulo 242 bis apartado 2 del Real Decreto 849/1986, de 11
de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.
La publicidad registral mediante un asiento en la finca solo se contempla una
vez iniciado el procedimiento de deslinde y con intervencién de los interesados.
En el caso objeto de este recurso, la nota marginal no se solicita en el curso de
ningin procedimiento administrativo en el que los titulares registrales hayan
tenido intervencién alguna, motivo por el cual la calificaciéon debe confirmarse.
Por otra parte, la nota marginal previa al inicio del expediente de deslinde no
esta prevista en la normativa reguladora del dominio publico hidraulico, ni tam-
poco se prevé en la normativa general de las Administraciones publicas. Todo
lo expuesto es sin perjuicio de la tutela del dominio publico que proceda en el
curso de cualquier expediente registral que afecte a la finca.

En el supuesto de este expediente, con anterioridad a la presentacién de la
instancia que da lugar a la calificacién negativa impugnada, se sigui6 el proce-
dimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria para incorporar la base grafica
catastral, habiéndose practicado las preceptivas notificaciones, entre ellas a la
Confederacién Hidrografica como titular de dominio publico colindante, quien
present6 alegaciones que fueron rechazadas por el registrador, procediéndose a
la inscripcion de la base grafica.

Si bien debe quedar constancia en el folio real de los tramites de dicho
expediente (cfr. Resoluciéon Circular de 3 de noviembre de 2015, invocada en el
recurso), lo que se pretende por el recurrente no es la mera constancia de este
tramite de notificacién y su oposicion, sino que, como afirma el registrador en
su informe, viene a exigir un determinado contenido, lo que va mas alla de la
mera constancia de la tramitacién del citado expediente.

Resolucién de 13-1-2021
BOE 28-1-2021
Registro de la Propiedad de Guadalajara, namero 2.

VIAS PECUARIAS: NO PUEDE PRACTICARSE NOTA MARGINAL INDICATIVA
DE QUE LA FINCA ESTA PENDIENTE DE DESLINDE.

En primer lugar conviene traer a colacién la doctrina reiterada de este Cen-
tro Directivo, en el sentido de que el registrador, al ejercer su competencia de
calificacion de los documentos presentados a inscripcién no estéa vinculado, ha-
bida cuenta del principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones
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llevadas a cabo por otros registradores, como tampoco lo esta por las propias
resultantes de la anterior presentaciéon de otros titulos.

En cuanto a la cuestién de fondo, la publicidad del procedimiento de deslinde
se contempla en el articulo 8, apartado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de
Vias Pecuarias que dispone que «cuando los interesados en un expediente de
deslinde aporten titulos inscritos en el Registro de la Propiedad sobre terrenos
que pudieran resultar incluidos en el dominio publico, el 6rgano que tramite
dicho expediente lo pondra en conocimiento del Registrador a fin de que por
este se practique la anotacién marginal preventiva de esa circunstancia». Con
independencia de la imprecision del texto legal sobre el asiento legal («anotacion
marginal preventiva»), lo que resulta indudable es que la publicidad registral
mediante un asiento en la finca solo se contempla una vez iniciado el procedi-
miento de deslinde y con intervencién de los interesados. En ningiin caso puede
admitirse la practica de asientos sobre las fincas sin que el titular haya sido
parte en el procedimiento.

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

Debe recordarse, como se indicé en la Resolucion de esta Direccion General
de 19 de julio de 2018, que la falta de deslinde de la via pecuaria con el pro-
cedimiento y garantias previstas en la Ley, impide que puedan aplicarse a los
titulares de fincas colindantes las consecuencias propias de este deslinde. No
obstante lo anterior, la proteccién registral que la Ley otorga al dominio publico
no se limita exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se hace
extensiva al dominio publico no inscrito, incluso al no deslindado formalmente
(pues el deslinde tiene un valor declarativo y no constitutivo: vid. Resolucién
de 23 de enero de 2014, fundamento juridico 7), pero de cuya existencia tenga
indicios suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna
pretension de inscripcion.

Por tanto, procede confirmar la calificacion del registrador en el sentido de
que no puede hacerse constar en el Registro que una finca estd pendiente de
deslinde, sin haberse incoado el oportuno expediente de deslinde con intervencion
del titular registral.
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Resolucién de 14-1-2021
BOE 28-1-2021
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 55.

PRINCIPIO DE PRIORIDAD: CALIFICACION Y DESPACHO SUCESIVO DE LOS
TITULOS PRESENTADOS A DIARIO.

Recurrida la calificacién de un titulo presentado en el Registro, queda pro-
rrogado el asiento de presentacién del mismo (véase art. 327 LH) y por ende
se produce la prorroga de los asientos de presentacion de los titulos posteriores
contradictorios o conexos.

Es doctrina reiterada por esta Direccion General (véase resoluciones citadas
en los Vistos) que estando vigentes asientos de presentaciéon anteriores con re-
lacién a las mismas fincas, mas que suspenderse la inscripcién o anotacién del
presentado con posterioridad por estar pendientes de despacho titulos contradic-
torios previos, debe aplazarse su despacho, tal como resulta implicitamente de lo
dispuesto por los articulos 111.3 y 432.2.° del Reglamento Hipotecario al regular
las prorrogas del asiento de presentacion. También ha senalado la Direccién que,
dada la vigencia de un asiento de presentacién anterior como consecuencia de la
interposicién de un recurso, no procede calificar el titulo presentado posterior-
mente en el sentido de suspender la inscripciéon del mismo. Lo procedente, de
acuerdo con los articulos 66 y 327.4° de la Ley Hipotecaria y sus concordantes,
es suspender o aplazar la propia calificacion hasta el despacho del titulo previo o
la caducidad de su asiento de presentacién. En el supuesto de este expediente, el
documento presentado en primer lugar y cuya calificacién negativa se encuentra
recurrida es una instancia privada por la que se solicita la anotacién preventiva
de un crédito refaccionario sobre las fincas integrantes de un edificio constitui-
do en régimen de propiedad horizontal, entre las que figuran las fincas que son
objeto de adjudicacién por permuta en escritura presentada con posterioridad y
cuya suspension de calificacion es objeto de este recurso.

Solo quedan excepcionados de la prérroga aquellos titulos (como pudiera ser
una cancelacién de una carga anterior o la prérroga de una anotacién preventiva
previa) que no constituyan documentos conexos, por no guardar relacién entre
ellos ni tener una vinculacién que haga necesario su despacho simultaneo o suce-
sivo, ni tampoco de documentos contradictorios o incompatibles por no afectar al
rango de los derechos inscritos, lo cual no ocurre en el caso de este expediente.

Resolucién de 14-1-2021
BOE 28-1-2021
Registro de la Propiedad de Vigo, nimero 5.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: HERENCIA YACENTE.

Hay que senalar que el articulo 166 del Reglamento Hipotecario al regular los
requisitos de extension de las anotaciones de embargo seguidos contra herederos
indeterminados o determinados del titular registral estd aplicando el principio
de tracto sucesivo si bien con la peculiaridad de que los bienes no constan aun
inscritos a favor de los demandados.

Esta Direcciéon General ha venido considerando que, no obstante la ejecuti-
vidad y las presunciones de validez y eficacia de que legalmente estan investidos
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los actos administrativos, el articulo 99 del Reglamento Hipotecario faculta al
registrador para calificar, respecto de los documentos administrativos que recogen
dichos actos, entre otros extremos, la competencia del 6rgano, la congruencia de
la resolucién con el procedimiento seguido, los tramites e incidencias esenciales
de este, asi como la relaciéon del mismo con el titulo registral y a los obstaculos
que surjan con el Registro.

Como sefial6 la Resolucion de 9 de julio de 2011, y se ha recogido en muchas
otras posteriores, convendria a este respecto recordar que la calificacion del regis-
trador del tracto sucesivo (art. 20 LH) sera distinta en cada uno de los supuestos
siguientes: a) Para tomar anotacién preventiva del embargo en caso de procesos
ejecutivos por deudas del titular registral, fallecido durante el procedimiento,
debera acreditarse al registrador que se demand¢ al titular registral, que ha falle-
cido y que se ha seguido la tramitaciéon con sus herederos, por sucesiéon procesal
conforme al articulo 16 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Si se ha producido el
fallecimiento del titular registral antes de iniciado el procedimiento, y este se sigue
por deudas de aquel, ademas del fallecimiento debera acreditarse al registrador, si
los herederos fueran ciertos y determinados, que la demanda se ha dirigido contra
estos indicando sus circunstancias personales (art. 166.1.%, parrafo primero, RH),
sin que proceda en este caso aportar los titulos sucesorios. b) Si se ha producido
el fallecimiento del titular registral antes de iniciado el procedimiento, y este se
sigue por deudas de herederos ciertos y determinados, ademas del fallecimiento
debera acreditarse al registrador que la demanda se ha dirigido contra estos, in-
dicando sus circunstancias personales y acompanando los titulos sucesorios y el
certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad (art. 166.1.%, parrafo
segundo, RH). ¢) En caso de procesos ejecutivos por deudas del causante siendo
sus herederos indeterminados, o por deudas de estos herederos indeterminados
—herencia yacente—, sera preciso, para poder considerarse cumplimentado el
tracto sucesivo, o bien que se acredite en el mandamiento que se ha dado em-
plazamiento a alguno de los posibles llamados a la herencia, o bien que se ha
procedido al nombramiento judicial de un administrador de la herencia yacente.

Ahora bien, esta doctrina debe entenderse aplicable para cuando no ha ha-
bido un previo pronunciamiento judicial de fondo sobre la procedencia o no del
nombramiento de administrador judicial de la herencia yacente, pues en tal caso
se entiende cumplido el principio constitucional de tutela efectiva que tiene su
manifestacion en sede registral en el llamado principio de tracto sucesivo. En
el supuesto de hecho de este expediente, se han acompafiado para subsanar el
defecto —correctamente senalado por la registradora— auto firme dictado en el
procedimiento ordinario nimero 974/2018, del que dimana la presente ejecucion
en el que se desestima el nombramiento de defensor judicial.

Resolucién de 14-1-2021
BOE 28-1-2021
Registro de la Propiedad de Cartagena, nimero 3.

DOCUMENTOS JUDICIALES: PRESENTACION POR EL PROCURADOR DEL
TRASLADO A PAPEL DE UN DOCUMENTO AUTENTICO CUANDO CONTEN-
GAN UN CODIGO SEGURO DE VERIFICACION.

En relacién con el fondo del asunto, esta Direccién General ya viene admi-
tiendo como documentos auténticos a efectos de presentacion en el Registro el
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traslado a papel de los mismos cuando contengan un Cédigo Seguro de Verifica-
cién que permita contrastar su autenticidad. Por tanto, aunque la presentacién de
documentos electrénicos puede hacerse por via telemética, nada impide también
la presentaciéon en papel cuando tienen un cédigo seguro de verificacion. El
«codigo generado electrénicamente» permite contrastar la autenticidad del docu-
mento, de conformidad con el articulo 30.5 de la Ley 11/2007. Este constituye la
simple referencia logica —alfanumérica o grafica— que identifica, dentro de la
sede electrénica, cada documento electrénico, previamente autorizado, también
en forma electrénica.

La previsiéon del cédigo seguro de verificacién como uno de los sistemas
especificos de firma electrénica de las Administraciones publicas en supuestos
de actuacién automatizada —cfr. articulo 42.b) de la Ley 40/2015, de 1 de octu-
bre—), no excluye la posibilidad de utilizacién de sistemas de firma electréonica
del personal al servicio de las Administraciones ptblicas que permitan la veri-
ficacion mediante cédigo seguro de verificacion de las copias en soporte papel
de los documentos firmados electrénicamente (cfr. art. 27 de Ley 39/2015, de 1
de octubre).

El registrador, en el ambito de su competencia, esta obligado a llevar a cabo
la verificacién de la autenticidad del documento presentado mediante el acceso
a la sede electrénica correspondiente mediante el c6digo seguro de verificaciéon
incorporado al propio documento. Esta obligacion es plenamente coherente con
la general que impone al registrador calificar la autenticidad y vigencia de la
firma electrénica de un documento presentado mediante la oportuna consulta
al correspondiente prestador de servicios de certificacién o, la calificaciéon de
autenticidad de una carta de pago electrénica, o de cualquier otro documento
remitido de forma telematica al Registro.

Seiiala la Instruccién de este Centro Directivo de 19 de junio de 2019, que:
«De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 30.5 de la Ley 11/2007, las copias
realizadas en soporte papel de documentos ptblicos administrativos emitidos
por medios electrénicos y firmados electronicamente tendran la consideracion
de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su
autenticidad mediante el acceso a los archivos electrénicos de la Administracién
publica, 6rgano o entidad emisora».

Igual criterio se ha mantenido en Resoluciones de 25, 30, 31 de enero y 7,
10, 14, 17, 21, 28 y 23 de febrero de 2017, en las que se afirmé que lo mismo
resulta de plena aplicacién al supuesto de los documentos judiciales generados
electrénicamente y dotados de cédigo seguro de verificacién.

De ahi se colige que no hay una exclusién absoluta de la presentacién te-
lematica de documentos judiciales y administrativos por particulares, siempre
y cuando puedan ser verificados indubitadamente en cuanto a su integridad,
veracidad y firma, como ocurre con aquellos que vienen garantizados con cé-
digo seguro de verificacién. Y desde luego no puede ser rechazada la realizada
por el Procurador de los Tribunales que representa a una de las partes en el
procedimiento judicial en el que se ha generado, dada la atribucion legal de
competencia a los procuradores para la realizaciéon de los actos de comunica-
cién procesal.
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Resolucién de 14-1-2021
BOE 28-1-2021
Registro de la Propiedad de Inca, namero 2.

CALIFICACION REGISTRAL: NOTIFICACION POR FAX. RECTIFICACION DEL
REGISTRO: REQUISITOS.

Respecto de la notificacién realizada por fax al presentante, como ha sefia-
lado la Direcciéon General de los Registros y del Notariado (Resoluciones de 8
de marzo y 2 de octubre de 2013 y 23 de junio de 2014 y 20 de septiembre de
2017), no constando en el presente expediente manifestacion alguna realizada
por el presentante admitiendo la notificaciéon por fax al tiempo de la presen-
tacion del titulo y no acreditandose otra forma de notificacién valida antes de
transcurrido el plazo legalmente previsto, el recurso no puede considerarse
extemporaneo.

Respecto a la rectificacion del Registro, es doctrina reiterada de este Centro
Directivo que, una vez practicado un asiento, el mismo se encuentra bajo la sal-
vaguardia de los tribunales produciendo todos sus efectos en tanto no se declare
su inexactitud bien por la parte interesada, bien por los Tribunales de Justicia
de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos (arts. 1, 38, 40 y 82
LH). Por tanto, practicados los asientos, los mismos se hallan bajo la salvaguardia
judicial y no es posible, en el concreto ambito de este recurso, revisar, como se
pretende, la legalidad en la practica de dicho asiento ni de la calificacion positiva
previa en que encuentran su fundamento los efectos de legitimacién que dichos
asientos generan.

Resolucién de 14-1-2021
BOE 28-1-2021
Registro de la Propiedad de Piedrabuena.

EXPEDIENTE JUDICIAL DE DOMINIO PARA LA REANUDACION DEL TRAC-
TO: REQUISITOS.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. resoluciones citadas en
los «Vistos») que el auto recaido en expediente de dominio para reanudar el
tracto sucesivo interrumpido es un medio excepcional para lograr la inscripcién
de una finca ya inmatriculada a favor del promotor. Esta excepcionalidad jus-
tifica una comprobacién minuciosa por parte del registrador del cumplimiento
de los requisitos y exigencias legalmente prevenidas. Se impone por tanto una
interpretacién restrictiva de las normas relativas al expediente de reanudacién
del tracto y en especial de las que definen la propia hipétesis de interrupcion
de tracto.

De ahi que no se admita la posibilidad de reanudaciéon de tracto sucesivo
a través de expediente de dominio, cuando el promotor sea causahabiente del
titular registral o adquirente directo del citado causahabiente ya que en tales
casos no hay verdadero tracto interrumpido y lo procedente es aportar los titu-
los intermedios. En el caso que nos ocupa, el promotor del expediente declara
expresamente haber adquirido la finca en virtud de contrato de venta otorgado
el 23 de marzo de 2005 por los titulares registrales de la finca vivos al tiempo
de la venta y por los hijos y sobrinos de los ya fallecidos.
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Resolucién de 15-1-2021
BOE 28-1-2021
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 33.

CONDICION RESOLUTORIA: REQUISITOS PARA SU EJERCICIO. CLAUSULA
PENAL: RENUNCIA A SU MODERACION.

Se plantea en este expediente, de nuevo, una cuestion relativa a la posibi-
lidad de inscribir un acta de resolucién de un contrato de compraventa como
consecuencia del ejercicio por parte de la vendedora de la facultad de resolucion
pactada al amparo del articulo 1504 del Cédigo civil para garantizar el pago de
parte del precio aplazado. En este caso concurre una circunstancia relevante,
puesta de manifiesto por el registrador, que consiste en la oposicién expresa por
parte de la entidad compradora requerida a la resolucion.

Segtin la reiterada doctrina fijada por esta Direccién General (cfr. las re-
soluciones citadas en los «Vistos» de la presente), la reinscripcién en favor del
vendedor, cuando es consecuencia del juego de la condicién resolutoria expresa
pactada conforme al articulo 1504 del Cédigo civil, esta sujeta a rigurosos con-
troles que salvaguardan la posicién juridica de las partes, los cuales se pueden
sintetizar de la siguiente forma: primero, debe aportarse el titulo del vendedor;
segundo, la notificacién judicial o notarial hecha al adquirente por el transmi-
tente de quedar resuelta la transmision, siempre que no resulte que el adquirente
requerido se oponga a la resolucién invocando que falta algtiin presupuesto de la
misma. Formulada oposicion por el adquirente, deberi el transmitente acreditar
en el correspondiente proceso judicial los presupuestos de la resolucion; y, tercero,
el documento que acredite haberse consignado en un establecimiento bancario
o caja oficial el importe percibido que haya de ser devuelto al adquirente o co-
rresponda, por subrogacion real, a los titulares de derechos extinguidos por la
resolucién (art. 175.6.* RH).

Pues bien, conforme la jurisprudencia y doctrina expuesta en la citada Resolu-
cion de 29 de agosto de 2019, la moderacion de la clausula penal es renunciable,
tal como consta en la escritura. En efecto, la tltima jurisprudencia ha aceptado
la posibilidad de que, por pacto entre las partes, pueda admitirse la renuncia
del comprador a la moderacion de la clausula penal. Este criterio ha sido reite-
rado recientemente por la Sentencia del Tribunal Supremo 341/2020, de 23 de
junio de 2020. Por tanto, la moderacién judicial de la pena estaria prohibida, y
la aplicacién del articulo 1154 del Cédigo civil excluida, cuando las partes, en
legitima realizacién del principio de la autonomia de la voluntad, hayan pactado
de forma inequivoca atribuir la pena (en su integridad) al incumplimiento de
una obligacién concreta, como puede ser la de pagar una determinada cantidad
en una fecha sefialada especificamente. Asi pues, como sostiene el registrador,
cabe concluir que, de no darse las circunstancias excepcionales que se dieron
con ocasién de la Resolucion de 29 de agosto de 2019, tal y como indicé la mas
reciente Resolucién de 6 de marzo de 2020, «La reinscripcion en el Registro de
la propiedad a favor del vendedor exige por tanto consignacién de las cantidades
por aquel percibidas, consecuencia de los efectos «ex tunc» que en relacién a la
restitucion de prestaciones determina el articulo 1123 del Cédigo civil y no solo
es exigible en caso de existencia de titulares de cargas posteriores.

Ahora se trata de determinar si en el presente supuesto, conforme a la doctrina
expuesta en la Resolucion de 29 de agosto de 2019, se han dado las circunstan-
cias que permiten la exclusiéon de la consignacién. Las partes han pactado una
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clausula penal en virtud de la cual, en caso de incumplimiento de la obligacién
de pago del comprador, el vendedor hara suyas las cantidades percibidas, y han
convenido expresamente que dicha cldusula penal resultaria de aplicacién, en
su totalidad, en el caso de incumplimiento parcial, total, irregular o tardio del
precio aplazado por el comprador, de manera que no haya lugar a la restitucién
prevista en el articulo 1123 del Cédigo civil; han pactado excluir la facultad
moderadora de los Tribunales prevista en el articulo 1154 del mismo Cédigo; la
compradora habia aceptado la cldusula penal declarando su proporcionalidad y
adecuacién a la vista de los perjuicios que soporta el vendedor por la falta de
cobro del precio de la compraventa; el comprador habia renunciado, de forma
expresa e irrevocable, a cualquier reclamacion judicial o extrajudicial orientada a
excluir la aplicacién de la clausula penal o a obtener una minoracién o retraso;
y la clausula est4 inscrita en el Registro resultando oponible no solo a las partes
sino también frente a cualesquiera terceros registrales. En consecuencia, dandose
tales circunstancias, no es precisa la consignacion.

Por lo demas, ya puso de relieve dicha resolucién que de ser aplicable la
legislacion sobre consumidores y usuarios, procederia un enfoque radicalmente
distinto de la cuestién. Pero —como el entonces analizado por este Centro Di-
rectivo— no es este el caso a que se refiere el presente recurso.

El segundo de los defectos sefialados es que se ha producido la oposicién
por la parte compradora a la resolucién. Conforme a la doctrina reiterada de
esta Direccién General en cuanto a este punto, no puede més que confirmarse
el defecto senalado.

Resolucién de 15-1-2021
BOE 28-1-2021
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 28.

PROPIEDAD HORIZONTAL: VIVIENDAS PARA ALQUILER TURISTICO.

La LPH atribuye a la junta de propietarios, como 6rgano colectivo, amplias
competencias para decidir en los asuntos de interés de la comunidad (cfr. arts. 14
y 17 de la Ley sobre propiedad horizontal), si bien tratdndose de determinados
acuerdos (los que impliquen la aprobaciéon o modificacién de las reglas conte-
nidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de
la comunidad), solo seran validos cuando se adopten por los propietarios en
los términos previstos en la regla 6 del articulo 17 de la Ley sobre propiedad
horizontal, es decir por unanimidad. No obstante, uno de los supuestos en que
la misma ley excepttia la unanimidad es el contemplado en el apartado 12 del
citado articulo 17, que reduce la mayoria necesaria al voto favorable de las tres
quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres
quintas partes de las cuotas de participacion para adoptar el acuerdo, suponga
o no modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, por el que se limite
o condicione el ejercicio de lo que se conoce como alquiler o explotacién de
indole turistica de las viviendas asi como para el acuerdo por el que se esta-
blezcan cuotas especiales de gastos o un incremento en la participacién de los
gastos comunes de la vivienda donde se realice dicha actividad, siempre que
estas modificaciones no supongan un incremento superior al 20%, si bien en
cualquier caso estos acuerdos no tendran efectos retroactivos, segin dispone el
mismo apartado 12.
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Esta Direccion General ha entendido que esa norma introducida en la Ley
sobre propiedad horizontal por el Real Decreto Ley 7/2019 es aplicable a los
acuerdos sobre el alquiler turistico en el marco de la normativa sectorial que
regule el ejercicio de la actividad de uso turistico de viviendas y del régimen de
usos establecido por los instrumentos de ordenacién urbanistica y territorial,
pero no permite que esa excepcion a la norma general de la unanimidad alcance
a otros acuerdos relativos a otros usos de la vivienda, como es, por ejemplo, el
mero alquiler vacacional (cfr. las Resoluciones de 5y 16 de junio y 16 de octubre
de 2020). En el presente caso el registrador no basa su calificaciéon negativa de
la norma estatutaria debatida en que se exceda del ambito de actividades a que
se refiere dicha norma especial sino en que, a su juicio, lo que se permite en esa
norma especial es limitar o condicionar, pero no establecer una prohibicién abso-
luta de la actividad de alquiler o explotacion de indole turistica de las viviendas.

En cuanto al alcance de la modificacién que se pueda hacer en los estatutos
amparandose en la mayoria especial establecida por el articulo 17.12 de la Ley
sobre propiedad horizontal, (...) el propio texto de la norma, literalmente enten-
dido, cuando alude a que «se limite», es decir, «poner limites a algo», en modo
alguno impide la prohibicién de una actividad. Es mas, cuando expresa «limite
o condicione», la disyuntiva indica claramente que se refiere a supuestos distin-
tos y alternativos, admitiéndolos de mayor a menor en cuanto a las facultades
limitativas que se reconocen a la comunidad de propietarios.

Resolucién de 15-1-2021
BOE 28-1-2021
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 6.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: BIENES GANANCIALES.

Como cuestiéon procedimental previa debe recordarse que, conforme al ar-
ticulo 326, parrafo primero, de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer exclu-
sivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con
la calificacion del registrador, rechazandose cualquier otra pretensién basada en
otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma.

Ala luz del contenido de los articulos 541 LEC y 144 RH no cabe sino confirmar
el criterio sostenido por la registradora en su calificacién y desestimar el recurso,
dado que para que resulte anotable un embargo sobre un bien inscrito con caracter
ganancial, es imprescindible que la demanda se haya dirigido contra ambos esposos,
o que, habiéndose demandado solo al que contrajo la deuda, se le dé traslado de la
demanda ejecutiva y del auto que despache ejecucién al cényuge no demandado.

Resolucién de 15-1-2021
BOE 28-1-2021
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 2.

BIENES PRIVATIVOS: PACTO DE PRIVATIVIDAD EN EL MOMENTO DE LA
ADQUISICION.

Este Centro Directivo ha admitido que los cényuges pueden atribuir caracter
privativo a un bien ganancial, pacten o no compensacién a cargo de los bienes
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privativos y siempre que el desplazamiento pactado aparezca causalizado (cfr.
Resoluciones de 25 de septiembre de 1990, 21 de enero de 1991, 30 de julio de
2018 y 12 de junio y 17 de diciembre de 2020).

Como puso de relieve esta Direccién General en Resolucion de 30 de julio de
2018, el pacto de privatividad siempre serd admisible si bien sera necesaria su
causalizacion, tanto en los supuestos en que sea previa o simultdnea a la adqui-
sicién, como en los casos en que sea posterior, sin que ello signifique que haya
que acudir a contratos de compraventa o donacién entre cényuges. Ahora bien,
como se indicé en la referida Resolucién de 22 de junio de 2006, dicha exigencia
de especificacién causal del negocio ha de ser interpretada en sus justos términos.
En este sentido, se ha considerado suficiente que se mencione la onerosidad o
gratuidad de la aportacion, o que la misma resulte o se deduzca de los concretos
términos empleados en la redaccién de la escritura.

Registro Mercantil y Bienes Muebles

por Servicio de Coordinacion RRMM

Resolucién de 19-11-2020
BOE 7-12-2020
Registro Mercantil de Cadiz

ARTICULO 40 RD-LEY 8/2020, DE 17 DE MARZO, DE MEDIDAS URGEN-
TES EXTRAORDINARIAS PARA HACER FRENTE AL IMPACTO ECONOMI-
CO Y SOCIAL DEL COVID-19. ACUERDOS POR ESCRITO Y SIN SESION:
SIN PREVISION ESTATUTARIA SOLO SE ADMITEN PARA LOS ORGANOS
DE ADMINISTRACION. JUNTA GENERAL UNIVERSAL POR ESCRITO Y SIN
SESION: REQUISITOS. ARTICULOS 101 Y 102 RRM. ELEVACION A PUBLICO
DE ACUERDOS SOCIALES.

SE CONFIRMA. A falta de previsién estatutaria, la posibilidad de adopcién
de acuerdos por escrito y sin sesién se admite inicamente para los 6rganos de
administracion pero no para la junta general, segiin resulta de los apartados 1y 2
del articulo 40 del Real Decreto Ley 8/2020, de 17 de marzo, de medidas urgentes
extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social del COVID-19.

En los supuestos en que sea admitida por via estatutaria la adopcién de
acuerdos por escrito y sin sesién con valor de acuerdos adoptados de junta ge-
neral no habria inconveniente en que se adoptaran de ese modo manteniendo
la validez de tales acuerdos, aunque no se hubieran cumplido los requisitos de
convocatoria previstos en la ley y en los estatutos, siempre que —también por la
misma via escrita o, en su caso, suplida esta por la presencia del socio de que se
trate— todos los socios acuerden por unanimidad la adopcién de tales acuerdos
por escrito y sin reunién asi como con aceptaciéon unanime del orden del dia. Lo
que ocurre es que en el presente caso (y aunque por hipétesis hubiera existido
dicha habilitaciéon estatutaria) lo cierto es que existe una inequivoca oposiciéon
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