25-7-2019

B.O.E. 4-10-2019

Registro de Madrid n° 47.

PROPIEDAD HORIZONTAL: CAMBIO DE USO DE UN ELEMENTO PRIVATIVO.

Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible,
conforme a los principios béasicos de todo procedimiento y a la normativa
vigente, que al consignarse los defectos que, a su Jjuicio, se oponen a la
inscripcién pretendida, aquélla exprese también una motivacién suficiente de
los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer
con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos
en los que se basa dicha calificacién. La argumentacién serd suficiente para
la tramitacién del expediente si expresa suficientemente 1la razén que
justifica dicha negativa de modo que el interesado haya podido alegar cuanto
le ha convenido para su defensa, como lo acredita en este caso el mismo
contenido del escrito de interposicién.

Respecto del fondo de la cuestidén planteada, como puso de relieve esta
Direccién General ya en su Resolucién de 12 de diciembre de 1986, no es
funcién de los estatutos la definicién casuistica del contenido dominical
sobre los elementos privativos de la propiedad horizontal, sino, a lo sumo, la
articulacién normativa de la zona de friccién derivada de la interdependencia
objetiva entre derechos de andloga naturaleza, de modo que en las hipdétesis no
contempladas, serad regla la posibilidad de cualquier uso, siempre que éste sea
adecuado a la naturaleza del objeto y no vulnere los limites genéricos de toda
propiedad o los especificos de la propiedad horizontal. Por su parte, la Sala
de lo Civil del Tribunal Supremo ha entendido reiteradamente que la mera
descripcién del inmueble no supone una limitacién del uso o de las facultades
dominicales, sino que la eficacia de una prohibicién de esta naturaleza exige
una estipulacidén clara y precisa que la establezca.

En el <caso del presente recurso no concurre ninguna de las
circunstancias que hacen necesaria la autorizacién unanime de la comunidad de
propietarios. En primer lugar, no hay infraccién de los estatutos. No estando
expresamente limitado el cambio de uso de local a vivienda no cabe entender
que ello implique una actuacién en contra de lo establecido en el titulo, 1lo
que sbélo podria llevarse a cabo modificandolo por acuerdo de la Jjunta de
propietarios. Por ultimo, no consta que la transformacidén realizada por los
interesados cambiando el destino de su local a vivienda afecte a elementos
comunes del inmueble, modifique las cuotas de participacién, menoscabe o
altere la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracién o
estado exteriores.

25-7-2019

B.O.E. 4-10-2019

Registro de Chiclana de la Fronteras n° 2.

SEGREGACION DE FINCA: APLICABILIDAD DEL ART. 28.4 DE LA LEY DEL SUELO.

Respecto del primer defecto recurrido, esta Direccién General en su
Resolucién de 17 de octubre de 2014 reconocié la analogia en la admisién de 1la
via de la prescripcién acreditada para inscribir no sélo edificaciones, sino
también divisiones o segregaciones antiguas, aplicable también en cuanto a las
cautelas y actuaciones que de oficio ha de tomar el registrador, con caréacter
previo y posterior a la practica del asiento. Por ello, a falta de una norma
que declare expresamente la nulidad radical del acto juridico de segregacién
sin licencia -cfr. sentencia de la Audiencia Provincial de Sevilla de 26 de



enero de 2006- o un pronunciamiento judicial en tal sentido -vid. Sentencia de
la Sala Primera del Tribunal Supremo de 11 de junio de 2010-, este tratamiento
registral es compatible con la eficacia civil y situacién consolidada del acto
juridico, en principio, desde el punto de vista urbanistico, por razén de su
antigiledad. Y todo ello, légicamente, sin perjuicio de lo dispuesto en materia
de régimen de unidades minimas de cultivo.

Para inscribir escrituras publicas de divisidén o segregacién de fincas
es preciso acreditar a los efectos del articulo 26 de la Ley estatal de suelo
-hoy articulo 28 del texto refundido de 2015- 1la oportuna 1licencia o
declaracién de innecesariedad o, para el supuesto de parcelaciones de
antigiiledad acreditada fehacientemente, podra estimarse suficiente, como titulo
administrativo habilitante de la inscripcién, la declaracién administrativa
municipal del transcurso de los plazos de restablecimiento de legalidad o su
situacién de fuera de ordenacién o similar, conforme a la respectiva normativa
de aplicacién, por lo que asi debe entenderse la aplicacién analdgica matizada
del articulo 28.4 de la Ley de Suelo.

De los datos que se acaban de resefiar se desprende con claridad que la
pretensién del recurrente invocando prescripcién urbanistica de la segregacién
efectuada en el afio 2005, en base a su situacién catastral consolidada y la
existencia de certificacién administrativa favorable a tal pretensién, carece
de todo fundamento.

Igual suerte ha de correr el recurso en cuanto al segundo defecto,
relativo a la falta de aportacién de las coordenadas de la finca, como exige
el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, pues el recurrente no niega que concurre
tal defecto, sino que se limita a anunciar que esta intentando subsanarlo.

25-7-2019

B.O.E. 4-10-2019
Registro de Aguilas.

DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE: SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO.

Para proteger el dominio publico maritimo-terrestre, también se
establecen wuna serie de 1limitaciones a 1la propiedad de 1los terrenos
colindantes, seguin la zona de que se trate. Concretamente, por lo que interesa
en este recurso, se configura una servidumbre legal de proteccién del citado
dominio (sobre una franja de terreno de cien metros, ampliables hasta un
maximo de otros cien metros -cfr. articulos 23 y siguientes de la Ley de
Costas-), que comporta la prohibicién general de determinadas actividades vy,
sobre todo, construcciones consideradas perjudiciales para la adecuada
proteccién de ese medio natural tan sensible. Asimismo, se establece una
servidumbre de transito sobre wuna franja de terreno -de seis metros,
ampliables hasta un maximo de veinte metros- que debera dejarse
permanentemente expedita para el paso publico peatonal y para los vehiculos de
vigilancia y salvamento.

Por ello, el articulo 49.4 del citado Reglamento dispone que no podréan
inscribirse en el Registro de 1la Propiedad 1las obras y construcciones
realizadas en la zona de servidumbre de proteccidén sin que se acredite 1la
correspondiente autorizacidén. Asimismo, este precepto reglamentario afiade que
para determinar si la finca estd o no incluida en dicha zona se aplicaran, con
las variaciones pertinentes, las reglas establecidas en relacién con las
inmatriculaciones de fincas incluidas en la zona de servidumbre de proteccién.
Y segun el articulo 28 del mismo Reglamento, tratadndose de edificaciones o
construcciones ubicadas en la servidumbre de transito serad exigible el informe
favorable, previo, emitido por la Administracién General del Estado (en el que
conste que la servidumbre de transito queda garantizada, de acuerdo con 1lo



dispuesto en la disposicién transitoria decimocuarta, apartado 5, del mismo
Reglamento), salvo que se acredite su obtencién por silencio o resulte de la
propia licencia de edificacién.

Las sucesivas redacciones legales seran de aplicacién a los documentos
otorgados durante sus respectivos periodos de vigencia, aunque las
correspondientes obras se hayan ejecutado en un momento anterior. Ahora bien
tratandose de escrituras autorizadas con anterioridad a la entrada en vigor de
una determina norma de proteccién de legalidad urbanistica pero presentadas en
el Registro de la Propiedad durante su vigencia, debe exigir el registrador su
aplicacién, pues el objeto de su calificacién se extiende a los requisitos
exigidos para la inscripcién». El art. 28.4 de la Ley del Suelo exige 1la
constatacién de un doble hecho negativo: por un 1lado, «la inexistencia de
anotacién preventiva por incoacién de expediente de disciplina urbanistica
sobre la finca objeto de la construccién, edificacién e instalaciédn de que se
trate» y, por otro, «que el suelo no tiene caracter demanial o estad afectado
por servidumbres de uso publico generalx».

En el presente caso no concurre este udltimo requisito dado que consta
incorporada al propio titulo calificado certificacién del érgano
administrativo competente (Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y
del Mar) acreditativo de que la finca a la que se refiere este expediente, si
bien «no invade el dominio publico maritimo- terrestre», sin embargo, «se
halla sometida a las servidumbres legales de trédnsito y proteccién
establecidas en el Capitulo II del Titulo II de la vigente Ley de Costas».

Las servidumbres de uso publico a que se refiere el articulo 28.4 del
texto refundido de la Ley de Suelo, al regular la inscripcién en el Registro
de 1la Propiedad de las obras nuevas «prescritas», deben entenderse como
«delimitaciones del contorno ordinario del derecho de dominio de las fincas
afectadas més que como gravamenes singulares», de forma que siguen, en su
mayoria, «produciendo sus efectos como limitaciones legales del dominio sin
necesidad de inscripcién separada y especial» (cfr. articulos 26.1 y 37.3 de
la Ley Hipotecaria). Debe advertirse, ademds, que tales limitaciones al
derecho de dominio del titular colindante con el demanio costero tenian sus
precedentes en las servidumbres de salvamento, de paso y de vigilancia litoral
establecidas en la Ley 28/1969, de 26 de abril, de costas (cfr. articulo 4 y
concordantes), y por tanto en fecha anterior a 1la ejecucién del acto
edificatorio aqui cuestionado

25-7-2019

B.O.E. 4-10-2019
Registro de Rivas Vaciamadrid.

BIENES GANANCIALES: DONACION HECHA POR UNO DE LOS CONYUGES RATIFICADA
POSTERIORMENTE POR EL OTRO.

El defecto no puede mantenerse, dado que tal y como ha quedado expuesto
en los Hechos, si bien la escritura de donacidén fue otorgada por uno solo de
los que conforme al Registro de la Propiedad figura como cényuge titular de 1la
finca en gananciales, posteriormente el otro ratifica la citada escritura vy,
por tanto, no se da el supuesto de hecho planteado en la nota de calificaciédn.

La nulidad a la que se refiere el art. 1378 CC debe interpretarse en el
sentido de que a diferencia de en los actos dispositivos a titulo oneroso
(articulo 1.377 del Cédigo Civil), en los actos a titulo gratuito no cabe 1la
autorizacién judicial subsidiaria (cfr. Resolucién de 6 de octubre de 1966).
El articulo no exige expresamente que la prestacién del consentimiento deba
ser simulténea.



25-7-2019

B.O.E. 4-10-2019

Registro de Elche n° 3.

CONTROL DE LOS MEDIOS DE PAGO: CANCELACION POR CADUCIDAD DE UNA CONDICION
RESOLUTORIA

Vistos los requisitos legales (arts. 24 Ley Notariado, 177 RN, 11, 21 y
254 1LH) para la exigibilidad de la constancia de los medios de pagos, procede
examinar si el supuesto del documento calificado se incluye en el ambito de
aplicacién de la Ley de Prevencién de fraude fiscal.

La cancelacién de la condicién resolutoria por caducidad no es un acto o
contrato a titulo oneroso y con existencia de contraprestacién en dinero o
signo que lo represente. Como apunta el recurrente, aun cuando existan pagos
no acreditados, dicha circunstancia no debe impedir la caducidad convenida,
puesto que el transcurso del plazo es presupuesto esencial acordado para la
cancelacién.

25-7-2019

B.O.E. 4-10-2019
Registro de Valencia n° 8.
BIENES DE INTERES CULTURAL EN VALENCIA: DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO.

A la vista de las disposiciones invocadas en la nota de calificacién
resulta incuestionable la transcendencia juridica que tiene la consideracién o
no de la finca transmitida como bien de interés cultural, pues en caso
afirmativo estaria sujeta tanto a la Ley 16/1985, de 25 de Jjunio, del
Patrimonio Histdérico Espafiol, que atribuye en su articulo 38 a 1la
Administracién del Estado un derecho de tanteo en los casos de que se trate de
enajenar un bien declarado de interés cultural (incluido en el Inventario
General al que se refiere el articulo 26 de la misma ley), imponiendo al
propietario o titular la obligacién de notificar su propésito de enajenacidn
previamente a dicha Administracién declarando el «precio y condiciones» en que
se proponga realizar la enajenacién, como a la Ley 4/1998, de 11 de junio, del
Patrimonio Cultural Valenciano, que igualmente establece sendos derechos de
tanteo y retracto.

Los tanteos y retractos legales son derechos taxativamente concedidos
por la ley para supuestos concretos con fundamento en el interés social,
existiendo desde antiguo wuna jurisprudencia que se inclina a favor de su
interpretacidén restrictiva (vid. Sentencias del Tribunal Supremo de 24 de
noviembre 1921, 9 de 3julio de 1958 y 3 de julio de 1959) -si bien mas
recientemente, la Sentencia numero 450/2012, de 11 de junio, en relacién con
los tanteos y retractos arrendaticios ha defendido un <criterio de
interpretacién estricto, y no restrictivo.

Un elemento determinante resulta la constatacién de forma clara de 1la
concurrencia del supuesto de hecho legitimador de los derechos de tanteo y
retracto, en este caso, la calificacién administrativa del bien vendido como
un bien de interés cultural y, en su condicién de tal, su previa inclusién en
el Inventario General del Patrimonio Cultural valenciano, a que se refiere el
articulo 22 de la citada Ley 4/1998, de 11 de junio, de Valencia. En el
presente caso, vista 1la documentacién obrante en el expediente, que se



presenté tempestivamente en el Registro junto con la escritura calificada, no
puede negarse la consideracién de la finca objeto de este recurso como bien de
interés cultural como elemento integrante del monumento conocido como «Iglesia
Parroquial denominada de los (...)».

De todo ello no cabe sino inferir que la finca objeto de la compraventa
a que se refiere el presente recurso forma parte, como parte integrante, del
monumento de la Iglesia Parroquial de (...), y que como tal tiene la condicién
de bien de interés cultural con arreglo a la Ley 4/1998, de 11 de junio, del
Patrimonio Cultural Valenciano, y en consecuencia esta sujeta al régimen
juridico propio de tales bienes y, por tanto, a las limitaciones derivadas de
los derechos de tanteo y retracto de su articulo 22, lo que da fundamento
legal a la calificacién impugnada en cuanto exige como condicién previa. La
conclusién anterior no puede quedar desvirtuada por el hecho de que no se haya
hecho constar en el Registro de la Propiedad la cualidad de bien de interés
cultural, conforme a la previsién del articulo 29.4 de la Ley 4/1998, de 11 de
junio, del Patrimonio Cultural de Valencia. Al margen de otros efectos o
responsabilidades que eventualmente puedan derivarse del incumplimiento de tal
previsién legal, por lo que se refiere a los concretos derechos de tanteo y
retracto establecidos por el articulo 22 de la citada Ley, vienen configurados
con el caracter de derechos de adquisicién preferente de origen legal, que se
imponen como limitaciones legales del dominio (cfr. articulo 26.1.a de la Ley
Hipotecaria), y a los que resulta aplicable el articulo 37.3 de la Ley
Hipotecaria.

25-7-2019

B.O.E. 4-10-2019
Registro de Valencia n° 8.
BIENES DE INTERES CULTURAL EN VALENCIA: DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO.

A la vista de las disposiciones invocadas en la nota de calificacién
resulta incuestionable la transcendencia juridica que tiene la consideracién o
no de la finca transmitida como bien de interés cultural, pues en caso
afirmativo estaria sujeta tanto a la Ley 16/1985, de 25 de Jjunio, del
Patrimonio Histdérico Espafiol, que atribuye en su articulo 38 a 1la
Administracién del Estado un derecho de tanteo en los casos de que se trate de
enajenar un bien declarado de interés cultural (incluido en el Inventario
General al que se refiere el articulo 26 de la misma ley), imponiendo al
propietario o titular la obligacién de notificar su propésito de enajenacidn
previamente a dicha Administracién declarando el «precio y condiciones» en que
se proponga realizar la enajenacién, como a la Ley 4/1998, de 11 de junio, del
Patrimonio Cultural Valenciano, que igualmente establece sendos derechos de
tanteo y retracto.
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por la ley para supuestos concretos con fundamento en el interés social,
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noviembre 1921, 9 de 3julio de 1958 y 3 de julio de 1959) -si bien mas
recientemente, la Sentencia numero 450/2012, de 11 de junio, en relacién con
los tanteos y retractos arrendaticios ha defendido un <criterio de
interpretacién estricto, y no restrictivo.

Un elemento determinante resulta la constatacién de forma clara de 1la
concurrencia del supuesto de hecho legitimador de los derechos de tanteo y
retracto, en este caso, la calificacién administrativa del bien vendido como
un bien de interés cultural y, en su condicién de tal, su previa inclusién en
el Inventario General del Patrimonio Cultural valenciano, a que se refiere el
articulo 22 de la citada Ley 4/1998, de 11 de junio, de Valencia. En el
presente caso, vista 1la documentacién obrante en el expediente, que se



presenté tempestivamente en el Registro junto con la escritura calificada, no
puede negarse la consideracién de la finca objeto de este recurso como bien de
interés cultural como elemento integrante del monumento conocido como «Iglesia
Parroquial denominada de los (...)».

De todo ello no cabe sino inferir que la finca objeto de la compraventa
a que se refiere el presente recurso forma parte, como parte integrante, del
monumento de la Iglesia Parroquial de (...), y que como tal tiene la condicién
de bien de interés cultural con arreglo a la Ley 4/1998, de 11 de junio, del
Patrimonio Cultural Valenciano, y en consecuencia esta sujeta al régimen
juridico propio de tales bienes y, por tanto, a las limitaciones derivadas de
los derechos de tanteo y retracto de su articulo 22, lo que da fundamento
legal a la calificacién impugnada en cuanto exige como condicién previa. La
conclusién anterior no puede quedar desvirtuada por el hecho de que no se haya
hecho constar en el Registro de la Propiedad la cualidad de bien de interés
cultural, conforme a la previsién del articulo 29.4 de la Ley 4/1998, de 11 de
junio, del Patrimonio Cultural de Valencia. Al margen de otros efectos o
responsabilidades que eventualmente puedan derivarse del incumplimiento de tal
previsién legal, por lo que se refiere a los concretos derechos de tanteo y
retracto establecidos por el articulo 22 de la citada Ley, vienen configurados
con el caracter de derechos de adquisicién preferente de origen legal, que se
imponen como limitaciones legales del dominio (cfr. articulo 26.1.a de la Ley
Hipotecaria), y a los que resulta aplicable el articulo 37.3 de la Ley
Hipotecaria.

25-7-2019

B.O.E. 4-10-2019

Registro de Palma de Mallorca n° 4.

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y DIVORCIO: LEY DE PAREJAS ESTABLES EN
BALEARES.

En el ambito que nos atafile, puede concluirse que el contenido del
documento judicial que le confiere plena viabilidad para acceder a los libros
del registro de la propiedad, dentro de los cauces previstos en el articulo 3
de la Ley Hipotecaria, es aquél que configura el resultado de un litigio o un
pleito, y no como un simple conducto formal de constatacién de un acuerdo
entre las partes interesadas. Como caso especifico, debe destacarse el
convenio regulador de las situaciones de crisis matrimonial. Como ha puesto de
relieve este Centro Directivo, es inscribible el convenio regulador sobre
liquidacién del régimen econémico-matrimonial que conste en testimonio
judicial acreditativo de dicho convenio, siempre que haya sido aprobado por la
sentencia que acuerda la nulidad, la separacién o el divorcio.

El caso ahora planteado, comprende la solicitud de acceso al Registro de
un convenio regulador adoptado en materia de guarda y custodia de hijos no
matrimoniales, el cual es objeto de aprobacién judicial. Dentro de dicho
convenio, ademds de proceder a regular las relaciones paterno filiales
«stricto sensu» los progenitores aprovechan para disolver el condominio
existente entre ambos, llevando a cabo su liquidacién.

En este sentido, ha de recordarse que la disposicién adicional segunda
de la Ley 18/2001, de 19 de diciembre, de Parejas Estables, aprobada por el
Parlamento de las Illes Balears sefiala que «los derechos y las obligaciones
establecidos para los cényuges en el marco competencial normativo de las Illes
Balears se entenderan de igual aplicacién para los miembros de una pareja
estable». Esta equiparacién, por tanto, se hace uUnicamente dentro de los
limites normativos de la Comunidad Autdénoma de las Illes Balears y a los meros
efectos de reconocer a los integrantes de un pareja estable los mismos
derechos y obligaciones reconocidos a los cdényuges, pero sin establecer una
igualdad de régimen juridico (y no sélo en el ambito personal, sino también en



el patrimonial) en términos absolutos entre las relaciones matrimoniales y las
no matrimoniales estables.

Como consecuencia, y sin entrar a valorar su eficacia y validez entre
las partes como cualquier otro contrato o acuerdo privado, el titulo analizado
debe ser observado desde las exigencias normales del principio de titulacién
formal plasmado en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, que como antes se ha
contemplado exige el otorgamiento en escritura publica notarial de aquellos
acuerdos que voluntariamente otorgados por las partes deseen ser incorporados
a los libros del Registro de la Propiedad.

26-7-2019

B.O.E. 11-10-2019
Registro de Jijona.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: DEMANDA Y REQUERIMIENTO DE PAGO AL
TERCER POSEEDOR.

Se debate en el presente expediente sobre si es inscribible un decreto
de adjudicacién en procedimiento de ejecucién directa sobre bienes hipotecados
y practicables las consiguientes cancelaciones ordenadas en el correspondiente
mandamiento de cancelacién de cargas si en el procedimiento no se ha demandado
a quienes, no siendo deudor del préstamo hipotecario ni hipotecante no deudor,
adquirieron una participacién la finca ejecutada e inscribieron su adquisicién
antes de iniciarse el procedimiento y de expedirse la preceptiva certificacién
de dominio y cargas.

Conforme a los articulos 132 LH y 685 LEC es necesaria la demanda y
requerimiento de pago al tercer poseedor de los bienes hipotecados que haya
acreditado al acreedor 1la adquisicién de sus bienes, entendiendo 1la Ley
Hipotecaria que lo han acreditado quienes hayan inscrito su derecho con
anterioridad a la nota marginal de expedicién de certificacién de cargas. El
principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos y de
interdiccién de 1la indefensién procesal exige que el titular registral
afectado por el acto inscribible, cuando no conste su consentimiento
auténtico, haya sido parte o haya tenido, al menos, la posibilidad de
intervencién, en el procedimiento determinante del asiento. De conformidad,
pues, con esta doctrina constitucional el tercer adquirente debe ser demandado
en el procedimiento hipotecario si antes de la interposicién de la demanda
tiene su titulo inscrito quedando suficientemente acreditada frente al
acreedor (articulo 685.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) desde el momento
que éste conoce el contenido de la titularidad publicada.

Diferente tratamiento habria de darse a un caso en el que la inscripcién
a favor del tercer adquirente se hubiera producido una vez interpuesta 1la
demanda frente al que hasta entonces era titular registral y con anterioridad
a la expedicién de la preceptiva certificacién de dominio y cargas, momento en
que queda consignado registralmente el comienzo del procedimiento. En esa
hipétesis resultaria de aplicacién lo dispuesto en el articulo 689 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, siendo suficiente la notificacién para que pudiera
intervenir en la ejecucién, conforme a lo dispuesto en el articulo 662 del
mismo texto legal. Pero en el presente caso, la inscripcién en favor del
tercer poseedor se habia practicado dos afios antes de que se iniciara el
procedimiento de ejecucidén hipotecaria.

Lo anterior, que llevaria a la desestimacién de este recurso, no puede
sostenerse, sin embargo, en el caso que motiva el presente expediente, en el
que, consultado el fichero 1localizador de entidades inscritas (FLEI) y 1la
propia documentacién presentada, se comprueba que las alegaciones realizadas
por el recurrente, relativas al hecho de que la titular registral «Gestimarton
1994, S.L.», se encuentra conformada por 1las mismas personas que la
adjudicataria del bien, «Eternex Solutions, S.L.», asi como que ambas
sociedades estan representadas por la misma persona, que no es otra que el



cényuge de la entonces aportante titular registral, son efectivamente ciertas;
motivo por el que el juez, en las distintas diligencias que se acompafian, no
estima necesario trasladar demanda y requerimiento de pago a quien ya se halla
suficientemente notificado del procedimiento y no en situacién de indefensidén
(articulo 24 de la Constitucién espaifiola). No de otro modo puede entenderse el
hecho de que, del proceso y de la propia representacién procesal, se infiere
un consentimiento de las partes al objeto del proceso, y, por ende, a todo el
iter procesal, quedando excluida cualquier posibilidad de indefensién.

26-7-2019

B.O.E. 11-10-2019

Registro de Cazalla de la Sierra.

HERENCIA: TITULO SUCESORIO Y DOCUMENTOS COMPLEMENTARIOS.

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

El testamento responde tanto al concepto de titulo material como formal,
pues es ante todo un negocio juridico «mortis causa» que expresa la voluntad
del testador que es la ley de la sucesién y la que decide con plenos efectos
el destino de los bienes constituyendo el titulo o causa de adquisicién de los
mismos, wuna vez que el llamamiento se completa con 1la aceptacién vy
adjudicacién de herencia (cfr. articulos 609 y 670 del Cdédigo Civil). Por otra
parte, desde el punto de vista formal, la doctrina de este Centro Directivo
admite (véanse Resoluciones citadas en los «Vistos») como suficiente a los
efectos del Registro, en las inscripciones basadas en escrituras publicas de
particién de herencia, la presentacién de las primeras copias, testimonios por
exhibicién y traslados directos del testamento, o bien que figuren insertos en
la escritura.

Ademas de la copia autorizada del testamento del causante y de 1la
instancia suscrita por el heredero unico, con su firma legitimada
notarialmente, serd necesario también para poder practicar la inscripcién a
favor del heredero uUnico que se aporten el certificado de defuncién del
causante y el certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad del
mismo que no resulte contradictorio con el titulo sucesorio presentado, tal
como exigen los articulos 76, 78 y 79 del Reglamento Hipotecario. El articulo
33 del Reglamento Hipotecario define el titulo a efectos de la inscripcién en
el Registro y distingue entre el titulo inscribible propiamente dicho y los
documentos complementarios, que son aquellos que completan el caracter
fehaciente del documento inscribible. Los documentos complementarios pueden
ser documentos privados, salvo que por disposicién legal requieran la forma
publica, como es el caso de los certificados de defuncién y del Registro
General de Actos de Ultima Voluntad. El certificado del Registro General de
Actos de Ultima Voluntad que ha sido aportado a este expediente se encuentra
firmado electrénicamente y cuenta con un cédigo seguro de verificacién que
permite comprobar su autenticidad e integridad.



Por todo ello, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso
solo en cuanto a la necesidad de aportar el original del certificado del
Registro General de Actos de Ultima Voluntad y revocar la calificacién
impugnada en ese Unico aspecto, y desestimar el recurso en lo que se refiere a
los demas defectos, la insuficiencia de la copia simple del testamento y de
fotocopia del certificado de defuncién, y confirmar la calificacién impugnada
en cuanto a estos extremos.

26-7-2019

B.O.E. 11-10-2019
Registro de Madrid n° 22.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

El objeto del expediente de recurso contra calificaciones de
registradores de la Propiedad es exclusivamente determinar si la calificacién
negativa es o no ajustada a Derecho, como resulta de los articulos 19 y 19 bis
de la Ley Hipotecaria. No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra
pretensién del recurrente, sefialadamente la improcedencia de un asiento ya
practicado al entender aquél que se fundamenta en una calificacién errénea,
cuestién reservada al conocimiento de los tribunales (articulo 66 de la Ley
Hipotecaria). Por otro lado, carece de todo fundamento la alegacién de que no
es posible prorrogar una anotacidén preventiva de embargo vigente por el hecho
de que el titular registral del dominio sea una persona distinta del deudor
contra el que se siguié el procedimiento y titular registral de dicho dominio
en el momento de practicarse las anotaciones preventivas de embargo.

Cuestidén distinta es que pudiera procederse a la cancelacién de las
anotaciones preventivas de embargo posteriores a la inscripcién de un
arrendamiento con opcién de compra en el momento de ejercitarse dicha opcién,
como apunta el registrador en su informe y defiende el recurrente en su
recurso. Pero no puede ser objeto de esta resolucién este problema, pues la
instancia presentada se limita a solicitar la cancelacién por caducidad y el
recurso y su resolucién solo pueden versar sobre el titulo presentado y 1la
nota de calificacién por la que se deniega la practica de 1los asientos
solicitados.

26-7-2019

B.O.E. 11-10-2019
Registro de Vitoria n° 5.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: DEMANDA CONTRA HERENCIA YACENTE EN PROCESOS
MONITORIOS DE RECLAMACION DE DEUDAS DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

En primer lugar, debemos recordar que el recurso contra la calificacién
puede versar uUnicamente en relacién al titulo objeto de presentacién a
calificacién y laca nota emitida por el registrador al verificar ésta, tal y
como se recoge en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria. Por ello, cualquier
pretensién, alegacién o Jjustificacidén basada en otra documentaciédn (como 1la
emitida por el recurrente en relacién a los documentos anexos relacionados) no
pueden ser tenida en consideracién.

Atendiendo al primero de los defectos alegados, en cuanto a la necesidad
de acreditar el fallecimiento del titular registral, debe recordarse que el



articulo 166 del Reglamento Hipotecario sefiala en su numero 1 que «si se
pidiese anotacién preventiva de embargo en procedimientos seguidos contra
herederos indeterminados del deudor, por responsabilidades del mismo, se
expresara la fecha del fallecimiento de éste». Tanto la causa de la apertura
de la sucesién, originada por el fallecimiento del titular registral como 1la
fecha del 6bito, habran de incluirse en el mandamiento o en el decreto por el
que se despacha ejecucién, por lo que la exigencia del registrador es en este
caso acertada.

El indicado principio de tracto sucesivo interrumpido, reflejo de 1la
interdiccién de la indefensién y de 1la proteccién de 1la tutela Jjudicial
efectiva consignada en el articulo 24 de la Constitucién Espafiola, impone que
no podra alterarse la posicién registral vigente en los libros del registro en
tanto no comparezca dicho titular registral autorizando la alteracién que se
solicita, o bien que en un procedimiento judicial o administrativo dirigido
contra él o sus herederos se inste la misma, obteniendo resolucién firme que
asi lo establezca. En los casos en que interviene la herencia yacente, 1la
doctrina de este Centro Directivo, impone que toda actuacién que pretenda
tener reflejo registral deba articularse bien mediante el nombramiento de un
administrador Jjudicial, en los términos previstos en 1los articulos 790 y
siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, bien mediante la intervencién en
el procedimiento de alguno de los interesados en dicha herencia yacente. Esta
doctrina se ha matizado en 1los ultimos pronunciamientos en el sentido de
considerar que la exigencia del nombramiento del defensor 3judicial debe
limitarse a los casos en que el llamamiento a los herederos desconocidos sea
puramente genérico y no haya ningin interesado en la herencia que se haya
personado en el procedimiento considerando el juez suficiente la legitimacién
pasiva de la herencia yacente.

Esta regla general, una vez mas, queda matizada en el ambito de las
deudas generadas en los casos de gastos generales devengados en el marco de
las comunidades de propietarios. Del art. 21 LPH se deduce que en este
supuesto de demanda contra la herencia yacente y contra 1los herederos
indeterminados o desconocidos del causante viene a ser la parte demandada que
sustituye al propietario fallecido mientras no conste 1la aceptacidén de
herederos determinados, por lo que constando dicho causante como titular
registral, se cumple el requisito de demandar a la herencia yacente vy
herederos indeterminados o desconocidos del titular registral, pues no consta
ningin otro titular que se haya preocupado de hacer constar en el Registro su
titularidad a efectos de sus relaciones con la comunidad de propietarios, pero
ello siempre que dicha herencia yacente haya intervenido cumpliendo los
requisitos minimos antes analizados que impidan su indefensién y garanticen la
tutela judicial efectiva, es decir, que la demanda se haya notificado algun
posible interesado en la comunidad hereditaria, o que haya sido nombrado un
administrador judicial para el caso.

26-7-2019

B.O.E. 11-10-2019

Registro de Daimiel.

PROCEDIMIENTO DE APREMIO ADMINISTRATIVO POR DEUDAS A LA HACIENDA PUBLICA:
NUEVO REGIMEN DE ADJUDICACION TRAS EL RD 1071/2017.

Cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya de traducirse
en una modificacién del contenido de los asientos del Registro de 1la
Propiedad, se ha de sujetar, ademdas de a la propia legislacién administrativa
aplicable, a 1la legislacién hipotecaria, que impone el filtro de 1la
calificacién en 1los términos previstos por 1los articulos 18 de 1la Ley
Hipotecaria y 99 de su Reglamento, habida cuenta de los efectos que la propia
legislacién hipotecaria atribuye a aquellos asientos, y entre los gque se
encuentran no sélo los derivados del principio de legitimacién registral (con



los que sbélo en parte se confunden los resultantes de la presuncién de validez
del articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comin de las Administraciones Publicas), sino también otros
distintos y superiores, también con transcendencia «erga omnes», como el de
inoponibilidad de lo no inscrito y el fe publica registral de los articulos 32
y 34 de la Ley Hipotecaria (vid. Resoluciones de 15 de enero de 2013 y 11 de
julio de 2014, o entre las mas recientes la de 6 de febrero de 2019).

Como hemos visto, en el presente caso el registrador cuestiona 1la
idoneidad del procedimiento de adjudicacién directa seguido para 1la
realizacién del bien, al considerar que en el supuesto de hecho de este
expediente no concurre ninguna de 1las causas legales habilitantes de 1la
adjudicacién directa, como procedimiento excepcional frente a la regla general
de la enajenacidén mediante subasta, al haber sido suprimida entre tales causas
habilitantes la relativa a haber quedado desierta 1la subasta del bien, en
virtud de la reforma del articulo 107 del Reglamento General de Recaudacién en
virtud del Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, reforma que estaba en
vigor el dia 25 de abril de 2018 en que se celebré la subasta y el dia 5 de
septiembre de 2018 en que se abridé el procedimiento de adjudicacién directa.
Discutiéndose, por tanto, la idoneidad o admisibilidad legal del procedimiento
seguido, y siendo este extremo uno de los que conforme a las disposiciones y
doctrina antes expuestos estdn sujetos a la calificacidén registral, no cabe
sino desestimar este primer motivo de oposicién a la calificacidédn impugnada.

Sefiala el Preambulo del Real Decreto 1071/2017 que «la adjudicacién
directa se elimina como procedimiento posterior y subsiguiente al
procedimiento de subasta. Se trata de simplificar el procedimiento de
enajenacién para potenciar la concurrencia en el mismo, asi como su
transparencia y agilidad». Esta novedad se concreta en la nueva redaccién del
articulo 107, apartado 1, del Reglamento General de Recaudacién. El1 debate se
centra, en consecuencia, no tanto en el alcance y significado de la reforma en
este punto, sino en la delimitacién de su eficacia temporal al discrepar sobre
la interpretacién que haya de darse al régimen transitorio incorporado a dicho
Real Decreto. Se hace necesario, por tanto, analizar dicho régimen.

En cuanto al ambito de la eficacia temporal del reiterado Real Decreto
1071/2017, de 29 de diciembre, se establece en su disposicién final dnica que
el mismo «entrard en vigor el dia 1 de enero de 2018». Por su parte, la
disposicién transitoria tercera del Reglamento General de Recaudacién,
aprobado por el Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, establece en el parrafo
segundo de su apartado 1 que «las actuaciones de enajenacién de bienes
continuardn rigiéndose por la normativa vigente antes de la entrada en vigor
de este reglamento cuando el acuerdo de enajenacién mediante subasta, 1la
autorizacién para la enajenacidén por concurso o el inicio del tramite de
adjudicacién directa se hayan producido antes de la entrada en vigor de este
reglamento». Finalmente, el citado Real Decreto 1071/2017 introduce en el
mismo Reglamento General de Recaudacién, a través del apartado 39 de su
articulo tnico, una nueva disposicidén transitoria cuarta, conforme a la cual
«las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del
Portal de Subastas de 1la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado se
aplicardan a 1los procedimientos iniciados a partir del 1 de septiembre de
2018x».

El hecho de que la adjudicacién directa haya sido contemplada, hasta 1la
reforma introducida por el Real Decreto 1071/2017, como un procedimiento
alternativo a la subasta para el caso de que ésta haya quedado desierta, no
autoriza a confundirlo en modo alguno con el propio procedimiento de 1la
subasta, por el mero hecho de compartir su condicién de procedimientos de
enajenacién forzosa en un expediente de apremio. Como claramente resulta del
preambulo del citado Real Decreto «la adjudicacién directa se elimina como
procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta». Se trata
de un procedimiento «posterior y subsiguiente» al procedimiento de subasta, es
decir, claramente distinto de éste. Asi lo confirma también, destacando su
autonomia en el plano del derecho transitorio como modos de enajenacién
distintos, el contenido de la disposicién transitoria tercera, apartado 1, del
Reglamento General de Recaudacién, en su redaccién originaria. Se distinguen,
por tanto, con toda claridad, como fases distintas del procedimiento que



pueden estar sujetas a regimenes normativos diferentes y sucesivos en funcién
de sus respectivas fechas de vigencia, la subasta y la enajenacién directa
(ademéas del concurso). Esta disposicién transitoria tercera del Reglamento
General de Recaudacién, al igual que sucede en el caso de las transitorias del
Cédigo Civil, debe guiar como criterio interpretativo 1las cuestiones de
derecho transitorio no contempladas especificamente por el Real Decreto
1071/2017. Criterio Jjurisprudencial de interpretacién estricta de los
supuestos de excepcidén a la regla general de la enajenacidén mediante subasta
que choca frontalmente con la interpretacién extensiva postulada por el
recurrente de la reiterada disposicién transitoria cuarta, interpretacién que,
por ser claramente contraria a su tenor literal y a su explicita finalidad
(reflejada en el Preadmbulo del Real Derecho 1071/2017), desborda claramente el
ambito de aplicacién propio de la misma.

Igual suerte desestimatoria debe correr el recurso en relacién con las
otras dos lineas argumentales esgrimidas en el escrito de interposicién. Asi
en cuanto al argumento de que la supresién del procedimiento de enajenacién
directa responde en 1la reforma al hecho de que 1las nuevas subastas
electrdénicas maximizan la concurrencia y asi evitan las subastas desiertas,
que por tanto no estarian a partir de la reforma contempladas en el Reglamento
General de Recaudacién, se trata de un razonamiento que partiendo de una
premisa correcta (el nuevo régimen de subastas electrdénicas resultarid mas
eficaz al aumentar la concurrencia y la transparencia), se apoya
simultaneamente en otra que no lo es.

Finalmente entiende el recurrente, en contra de lo que resulta de la
calificacién impugnada (en la que se afirma que 1la adjudicacién directa
perjudica gravemente al deudor, sin generar un beneficio a 1la Hacienda
Publica, favoreciendo unicamente al adjudicatario que adquiriria el bien por
una cantidad muy inferior a su valor), que el deudor tiene garantizados sus
derechos al poder intervenir en todo el procedimiento de apremio, «y en el
caso de la adjudicacién directa mediante la garantia de un precio minimo de
adjudicacién (art. 107.4 RGR)». Pero tampoco esta afirmacién se compadece ni
con el contenido del titulo calificado, ni con el contenido real del precepto
invocado en su apoyo, pues lo que establece la norma invocada es exactamente
lo contrario de lo que se afirma en el recurso.

Por el contrario, conforme a la nueva redaccién dada por el reiterado
Real Decreto 1071/2017 al articulo 107 del Reglamento, una vez declarada
desierta 1la subasta 1lo procedente, al no ser admisible acudir a 1la
adjudicacién directa, seria aplicar la previsién del articulo 109.1 del mismo,
que de conformidad con el articulo 172.2 de la Ley General Tributaria, dispone
que «cuando en el procedimiento de enajenacién regulado en 1la anterior
subseccién no se hubieran adjudicado alguno o algunos de los bienes
embargados, el o6rgano de recaudacién competente podra proponer de forma
motivada al érgano competente su adjudicacién a la Hacienda publica en pago de
las deudas no cubiertas» -o en caso de no entender procedente esta
adjudicacién a 1la Hacienda Publica, iniciar wun nuevo procedimiento de
enajenacién a través de una nueva subasta, conforme al articulo 112.2 del
Reglamento General de Recaudacidén-.

Como ha sefialado reiteradamente este Centro Directivo (vid., por todas,
la reciente Resolucién de 5 de abril de 2019) al pronunciarse sobre 1la
interpretacién de las normas de la Ley de Enjuiciamiento Civil relativas al
precio de adjudicacién de 1los bienes en los procedimientos de ejecucidén
judicial (en particular en relacién con los articulos 670 y 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, invocada en el preambulo del Real Decreto de reforma del
Reglamento General de Recaudacién, como hemos visto) «admitir que el acreedor
pueda solicitar la adjudicacién de la finca por una cantidad que represente
menos del 50% del valor de tasacién de la finca, supone romper el equilibrio
que el legislador ha querido que el procedimiento de apremio garantice entre
los intereses del ejecutante (obtener la satisfaccién de su crédito con cargo
al bien hipotecado), y del ejecutado (no sufrir un perjuicio patrimonial mucho
mayor que el valor de lo adeudado al acreedor). La interpretacién de una norma
no puede amparar el empobrecimiento desmesurado y sin fundamento de una parte,
y el enriquecimiento injusto de la otrax».



26-7-2019

B.O.E. 11-10-2019

Registro de Pego.

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

Entre esos aspectos sujetos a calificacidén se encuentra la congruencia
del mandato con el procedimiento o 3juicio en que se hubiere dictado. Es
evidente que la privacién de la titularidad de una finca como consecuencia de
la ejecucién de la hipoteca que la grava, sélo puede llevarse a cabo por los
tramites de alguno de los procedimientos regulados en la Ley de Enjuiciamiento
Civil y en la Ley Hipotecaria. Dicho procedimiento sélo serd reconocible si se
respetan una serie de garantias basicas que impiden 1la indefensién del
demandado que va a terminar perdiendo 1la propiedad del bien objeto de
ejecucién. Entre esas garantias fundamentales estd la de que la adjudicacién,
en caso de que la subasta quede desierta, se haga al ejecutante por wuna
cantidad que respete unos porcentajes minimos del valor de tasacién de 1la
finca hipotecada. Si dichos limites no se respetan, no puede sostenerse que se
ha seguido un procedimiento adecuado para provocar el sacrificio patrimonial
del ejecutado, y el registrador debe, incluso con mds rigor que en el
procedimiento ejecutivo ordinario, rechazar el acceso al Registro de 1la
adjudicacién.

En base a los principios generales de interpretacién de normas juridicas
recogido en el articulo 3 del Cédigo Civil que sefiala que «las normas se
interpretaran segun el sentido propio de sus palabras, en relacién con el
contexto, los antecedentes histéricos y legislativos, y la realidad social del
tiempo en que han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y
finalidad de aquellas» parece, que la interpretacién del articulo 671 no puede
ser la puramente literal, ya que puede producir un resultado distorsionado.
Conforme al art. 670 existiendo postores cabe la posibilidad de que el remate
sea inferior al 50% del valor de tasacién siempre que cubra al menos, la
cantidad por la que se haya despachado la ejecucién, incluyendo la previsién
para intereses y costas. Y en este caso, como garantia complementaria la Ley
atribuye al 1letrado de 1la Administracién de Justicia 1la apreciacién vy
valoracién de las circunstancias concurrentes, oidas las partes, y establece
que, en caso de que se realice el remate en esos términos, existira 1la
posibilidad de presentar recurso de revisién frente al decreto de
adjudicacién. Esta norma especial, prevista por el legislador para
circunstancias extraordinarias y con una serie de garantias especificas,
parece que debe integrarse igualmente para el supuesto del articulo 671, por
lo que en esta hipdétesis serd preciso que se dé cumplimiento a lo dispuesto en
el articulo 670.4 (cfr. articulo. 4.1 del Cédigo Civil).

Como bien dice la registradora en su informe, el propio Tribunal Supremo
ha declarado en Sentencia de 29 de enero de 1996 que «habria que dilucidar
cudl es la autoridad que se ha de dar a 1las Resoluciones de la citada
Direccién General y, en ese sentido, las sentencia de 22 de abril de 1987 y 15
de marzo de 1991, establecieron que si bien la doctrina de las mismas no es
propiamente jurisprudencia dado el caracter administrativo del Centro, sin
embargo es usual concederles una reconocida autoridad y sobre todo en los
casos en que ninguna otra doctrina o norma se aducen en contra de la opinidén
fundada de dicho Centro».



En el presente caso, la nota de calificacién recurrida, si bien
fundamentada en diversas Resoluciones de este Centro Directivo que transcribe
parcialmente, sefiala como defecto simple y llanamente el de que «no puede
adjudicarse la finca por una cantidad inferior a dicho 50% del tipo de
subasta», omitiendo toda referencia a la posible actuacién del letrado de 1la
Administracién de Justicia en cuanto a la apreciacién y valoracidén de 1las
circunstancias concurrentes al caso, de forma que, oidas las partes y firme el
decreto de aprobacién del remate, nada obstaria para la inscripcién de 1la
adjudicacién por cantidad inferior al 50% del valor de subasta, como
consecuencia de la interpretacién integradora de 1los preceptos citados
conforme se ha expuesto anteriormente. Por tanto, ese defecto sefialado en 1la
nota de calificacién, tal y como consta redactado, ha de ser revocado.

En el presente caso, la nota de calificacidén recurrida, si bien
fundamentada en diversas Resoluciones de este Centro Directivo que transcribe
parcialmente, sefiala como defecto el de que «la adjudicacién en subastas sin
postores de fincas que no tengan caracter de vivienda habitual tenga en todo
caso como limite inferior el 50% de su valor de tasacién», omitiendo toda
referencia a la posible actuacién del letrado de la Administracién de Justicia
en cuanto a la apreciacién y valoracién de las circunstancias concurrentes al
caso, de forma que, oidas las partes y firme el decreto de aprobacién del
remate, nada obstaria para la inscripcién de la adjudicacidén por cantidad
inferior al 50% del valor de subasta, como consecuencia de la interpretacién
integradora de los preceptos citados conforme se ha expuesto anteriormente.

26-7-2019

B.O.E. 11-10-2019

Registro de Daimiel.

PROCEDIMIENTO DE APREMIO ADMINISTRATIVO POR DEUDAS A LA HACIENDA PUBLICA:
NUEVO REGIMEN DE ADJUDICACION TRAS EL RD 1071/2017.

Cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya de traducirse
en una modificacién del contenido de los asientos del Registro de 1la
Propiedad, se ha de sujetar, ademdas de a la propia legislacién administrativa
aplicable, a 1la legislacién hipotecaria, que impone el filtro de 1la
calificacién en 1los términos previstos por 1los articulos 18 de 1la Ley
Hipotecaria y 99 de su Reglamento, habida cuenta de los efectos que la propia
legislacién hipotecaria atribuye a aquellos asientos, y entre los gque se
encuentran no sélo los derivados del principio de legitimacién registral (con
los que sélo en parte se confunden los resultantes de la presuncién de validez
del articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comin de las Administraciones Publicas), sino también otros
distintos y superiores, también con transcendencia «erga omnes», como el de
inoponibilidad de lo no inscrito y el fe publica registral de los articulos 32
y 34 de la Ley Hipotecaria (vid. Resoluciones de 15 de enero de 2013 y 11 de
julio de 2014, o entre las mas recientes la de 6 de febrero de 2019).

Como hemos visto, en el presente caso el registrador cuestiona la
idoneidad del procedimiento de adjudicacién directa seguido para 1la
realizacién del bien, al considerar que en el supuesto de hecho de este
expediente no concurre ninguna de las causas legales habilitantes de 1la
adjudicacién directa, como procedimiento excepcional frente a la regla general
de la enajenacidén mediante subasta, al haber sido suprimida entre tales causas
habilitantes la relativa a haber quedado desierta 1la subasta del bien, en
virtud de la reforma del articulo 107 del Reglamento General de Recaudacién en
virtud del Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, reforma que estaba en
vigor el dia 25 de abril de 2018 en que se celebré la subasta y el dia 5 de
septiembre de 2018 en que se abridé el procedimiento de adjudicacién directa.
Discutiéndose, por tanto, la idoneidad o admisibilidad legal del procedimiento
seguido, y siendo este extremo uno de los que conforme a las disposiciones y



doctrina antes expuestos estan sujetos a la calificacién registral, no cabe
sino desestimar este primer motivo de oposicién a la calificacidédn impugnada.

Sefiala el Preambulo del Real Decreto 1071/2017 que «la adjudicacién
directa se elimina como procedimiento posterior v subsiguiente al
procedimiento de subasta. Se trata de simplificar el procedimiento de
enajenacién para potenciar 1la concurrencia en el mismo, asi como su
transparencia y agilidad». Esta novedad se concreta en la nueva redaccién del
articulo 107, apartado 1, del Reglamento General de Recaudacién. El1 debate se
centra, en consecuencia, no tanto en el alcance y significado de la reforma en
este punto, sino en la delimitacién de su eficacia temporal al discrepar sobre
la interpretacién que haya de darse al régimen transitorio incorporado a dicho
Real Decreto. Se hace necesario, por tanto, analizar dicho régimen.

En cuanto al ambito de la eficacia temporal del reiterado Real Decreto
1071/2017, de 29 de diciembre, se establece en su disposicién final dnica que
el mismo «entrard en vigor el dia 1 de enero de 2018». Por su parte, la
disposicién transitoria tercera del Reglamento General de Recaudacién,
aprobado por el Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, establece en el parrafo
segundo de su apartado 1 que «las actuaciones de enajenacién de bienes
continuardn rigiéndose por la normativa vigente antes de la entrada en vigor
de este reglamento cuando el acuerdo de enajenacién mediante subasta, 1la
autorizacién para la enajenacidén por concurso o el inicio del tramite de
adjudicacién directa se hayan producido antes de la entrada en vigor de este
reglamento». Finalmente, el citado Real Decreto 1071/2017 introduce en el
mismo Reglamento General de Recaudacién, a través del apartado 39 de su
articulo uUnico, una nueva disposicidén transitoria cuarta, conforme a la cual
«las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del
Portal de Subastas de 1la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado se
aplicaran a los procedimientos iniciados a partir del 1 de septiembre de
2018».

El hecho de que la adjudicacién directa haya sido contemplada, hasta la
reforma introducida por el Real Decreto 1071/2017, como un procedimiento
alternativo a la subasta para el caso de que ésta haya quedado desierta, no
autoriza a confundirlo en modo alguno con el propio procedimiento de 1la
subasta, por el mero hecho de compartir su condicién de procedimientos de
enajenacién forzosa en un expediente de apremio. Como claramente resulta del
preambulo del citado Real Decreto «la adjudicacién directa se elimina como
procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta». Se trata
de un procedimiento «posterior y subsiguiente» al procedimiento de subasta, es
decir, claramente distinto de éste. Asi lo confirma también, destacando su
autonomia en el plano del derecho transitorio como modos de enajenacién
distintos, el contenido de la disposicién transitoria tercera, apartado 1, del
Reglamento General de Recaudacién, en su redaccidén originaria. Se distinguen,
por tanto, con toda claridad, como fases distintas del procedimiento que
pueden estar sujetas a regimenes normativos diferentes y sucesivos en funcién
de sus respectivas fechas de vigencia, la subasta y la enajenacién directa
(ademés del concurso). Esta disposicién transitoria tercera del Reglamento
General de Recaudacién, al igual que sucede en el caso de las transitorias del
Cédigo Civil, debe guiar como criterio interpretativo 1las cuestiones de
derecho transitorio no contempladas especificamente por el Real Decreto
1071/2017. Criterio Jjurisprudencial de interpretacién estricta de los
supuestos de excepcién a la regla general de la enajenacidén mediante subasta
que choca frontalmente con la interpretacién extensiva postulada por el
recurrente de la reiterada disposicién transitoria cuarta, interpretacién que,
por ser claramente contraria a su tenor literal y a su explicita finalidad
(reflejada en el Preadmbulo del Real Derecho 1071/2017), desborda claramente el
ambito de aplicacién propio de la misma.

Igual suerte desestimatoria debe correr el recurso en relacién con las
otras dos lineas argumentales esgrimidas en el escrito de interposicién. Asi
en cuanto al argumento de que la supresién del procedimiento de enajenacién
directa responde en 1la reforma al hecho de que 1las nuevas subastas
electrénicas maximizan la concurrencia y asi evitan las subastas desiertas,
que por tanto no estarian a partir de la reforma contempladas en el Reglamento
General de Recaudacién, se trata de un razonamiento que partiendo de wuna



premisa correcta (el nuevo régimen de subastas electrdénicas resultara mas
eficaz al aumentar la concurrencia y la transparencia), se apoya
simultaneamente en otra que no lo es.

Finalmente entiende el recurrente, en contra de lo que resulta de 1la
calificacién impugnada (en la que se afirma que 1la adjudicacién directa
perjudica gravemente al deudor, sin generar un beneficio a 1la Hacienda
Publica, favoreciendo unicamente al adjudicatario que adquiriria el bien por
una cantidad muy inferior a su valor), que el deudor tiene garantizados sus
derechos al poder intervenir en todo el procedimiento de apremio, «y en el
caso de la adjudicacién directa mediante la garantia de un precio minimo de
adjudicacién (art. 107.4 RGR)». Pero tampoco esta afirmacién se compadece ni
con el contenido del titulo calificado, ni con el contenido real del precepto
invocado en su apoyo, pues lo que establece la norma invocada es exactamente
lo contrario de lo que se afirma en el recurso.

Por el contrario, conforme a la nueva redaccién dada por el reiterado
Real Decreto 1071/2017 al articulo 107 del Reglamento, una vez declarada
desierta 1la subasta 1lo procedente, al no ser admisible acudir a 1la
adjudicacién directa, seria aplicar la previsién del articulo 109.1 del mismo,
que de conformidad con el articulo 172.2 de la Ley General Tributaria, dispone
que «cuando en el procedimiento de enajenacién regulado en 1la anterior
subseccién no se hubieran adjudicado alguno o algunos de los bienes
embargados, el o6rgano de recaudacién competente podra proponer de forma
motivada al érgano competente su adjudicacién a la Hacienda publica en pago de
las deudas no cubiertas» -o en caso de no entender procedente esta
adjudicacién a 1la Hacienda Publica, iniciar wun nuevo procedimiento de
enajenacién a través de una nueva subasta, conforme al articulo 112.2 del
Reglamento General de Recaudacién-.

Como ha sefialado reiteradamente este Centro Directivo (vid., por todas,
la reciente Resolucién de 5 de abril de 2019) al pronunciarse sobre 1la
interpretacién de las normas de la Ley de Enjuiciamiento Civil relativas al
precio de adjudicacién de 1los bienes en los procedimientos de ejecucidén
judicial (en particular en relacién con los articulos 670 y 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, invocada en el preambulo del Real Decreto de reforma del
Reglamento General de Recaudacién, como hemos visto) «admitir que el acreedor
pueda solicitar la adjudicacién de la finca por una cantidad que represente
menos del 50% del valor de tasacién de la finca, supone romper el equilibrio
que el legislador ha querido que el procedimiento de apremio garantice entre
los intereses del ejecutante (obtener la satisfaccién de su crédito con cargo
al bien hipotecado), y del ejecutado (no sufrir un perjuicio patrimonial mucho
mayor que el valor de lo adeudado al acreedor). La interpretacién de una norma
no puede amparar el empobrecimiento desmesurado y sin fundamento de una parte,
y el enriquecimiento injusto de la otrax».

26-7-2019

B.O.E. 14-10-2019

Registro de Madrid n° 2.

CALIFICACION REGISTRADOR SUSTITUTO: NATURALEZA Y EFECTOS. PRINCIPIO DE
ESPECIALIDAD: NECESARIA CLARIDAD DEL TITULO.

Del mismo modo que no puede el registrador sustituto afladir nuevos
defectos a 1los inicialmente apreciados por el sustituido, sino que su
calificacién debe cefiirse a los defectos planteados y a la documentacidén
aportada inicialmente, tampoco su eventual calificacién negativa puede ser
objeto de recurso, sino que en tal caso devolvera el titulo al interesado a
los efectos de interposicién del recurso frente a 1la calificacién del
registrador sustituido ante 1la Direccién General de 1los Registros y del
Notariado, el cual deberad cefiirse a los defectos sefialados por el Registrador



sustituido con 1los que el Registrador sustituto hubiere manifestado su
conformidad. Debe sefialarse que al registrador sustituto cuando confirma el
defecto apreciado por el registrador sustituido, no le corresponde matizarlo o
interpretarlo ni sefialar la forma de subsanacién ya que sera el sustituto,
cuya calificacién ha sido confirmada, quien debera, en su caso, considerar los
medios de subsanacidén. Pero fuera del supuesto de la revocacién total o de la
revocacién parcial de la nota de calificacién que afecte a determinadas
clausulas del titulo, siempre que sea susceptible de inscripcién parcial, el
registrador sustituto queda desvinculado del proceso y no debe realizar minuta
alguna del asiento (cfr. regla cuarta del articulo 19 bis que sdélo se remite a
la regla tercera para el caso de inscripcién parcial del titulo).

Esta Direccidén General tiene declarado que el principio de especialidad
o claridad del Registro es de general observancia en la inscripcién de toda
clase de derechos reales. En el supuesto que da lugar a la presente, del
andlisis conjunto de 1los documentos presentados a calificacién y muy
especialmente de la sentencia firme que puso fin al procedimiento y su auto
aclaratorio, resulta evidente, a pesar del tenor literal del escrito de
solicitud de protocolizacién, que la particién hereditaria ha sido aprobada
judicialmente. Pero no queda constancia de cual de los dos documentos que
recogen el cuaderno particional, es el que finalmente refleja las operaciones
acordes con lo aprobado que deben ser objeto de inscripcién y cuya
determinacidén corresponde exclusivamente al juez. Por lo que el defecto debe
ser confirmado.

6-8-2019

B.O.E. 22-10-2019

Registro de Tarragona n° 1.

HERENCIA: INTERPELLATIO IN IURE. JURISDICCION VOLUNTARIA: CALIFICACION DE LA
NOTIFICACION AL INTERESADO.

Cuando las calificaciones impugnadas o los recursos se fundamenten, de
forma exclusiva, en normas de Derecho cataldan o en su infraccién, los
registradores deberan remitir el expediente formado a la Direccién General de
Derecho y Entidades Juridicas de Catalufia, aun cuando se hayan interpuesto
ante esta Direccién General de 1los Registros y del Notariado. Por el
contrario, cuando la calificacién impugnada o los recursos se fundamenten,
ademdas, o exclusivamente, en otras normas o en motivos ajenos al Derecho
catalan, como es el caso presente, el registrador deberd dar al recurso la
tramitacién prevista en la Ley Hipotecaria y remitir el expediente formado a
esta Direccién General de los Registros y del Notariado en cumplimiento del
articulo 324 de la Ley Hipotecaria.

La interpellatio in iure, es una figura que se recoge en el articulo
1005 del Cédigo Civil y que el Derecho Foral catalan ha llevado a sus normas
en una versidén extendida de la comun y del Derecho Foral navarro. El articulo
1005 del Cédigo Civil, asi como los correspondientes forales —-articulos 461.12
del Cédigo Civil de Catalufia, 348 del Cédigo de Derecho Foral de Aragédn y la
Ley 315 de 1la Compilacién o Fuero Nuevo de Navarra— son normas
procedimentales, si bien con espiritu y al servicio de las normas sustantivas.
En el Derecho comin y en el catalan, el notario es el f1unico funcionario
competente para requerir o notificar, y para autorizar, el acta de
interpelacién.

La Constitucién reconoce en su articulo 149.1.6 competencia exclusiva al
Estado en materia de «(...) 1legislacién procesal, sin perjuicio de las
necesarias especialidades que en este orden se deriven de las particularidades
del derecho sustantivo de las Comunidades Auténomas». Hay que recordar que
corresponde al Estado la competencia en materia de ordenacién de los registros
e instrumentos publicos conforme al articulo 149.1.8.0 de la CE, y siendo



exclusiva, ademds, la competencia del Estado en materia de 1legislacién
procesal.

Por ser un acto que desde el punto de vista civil equivale a la
renuncia, es razén por la que conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria,
debe extremarse el rigor en el cumplimiento de los tramites del procedimiento
por parte del Notario, y de la calificacién por el registrador. De aqui, que
sea admisible que se califique el tramite de notificacién personal al
coheredero, que se subroga en los derechos del difunto, titular inscrito, como
premisa previa de la validez de la notificacién por edictos, la cual es
siempre excepcional.

Sentado esto, como sefiala el registrador y no ha sido contradicho por el
recurrente, debe estarse al ambito de calificacién registral del articulo 18
de la Ley Hipotecaria, 17 bis de la Ley del Notariado, y 27.2 de 1la Ley
15/2015, de 2 de julio, de Jurisdicciédn Voluntaria. Asi pues, el registrador
debe calificar entre otros extremos, la validez de los actos dispositivos y la
congruencia del mandato con el expediente. En el supuesto de este expediente,
se ha calificado si ha tenido lugar la esencial notificacién personal en el
procedimiento, para la validez de 1la renuncia del coheredero llamado a la
herencia, dado que, en caso contrario, la notificacién por edictos es
insuficiente para tener por repudiada la herencia. En definitiva, el defecto
sefialado hace referencia a si 1la notificacién personal infructuosa del
procedimiento de interrogatio in iure ha agotado los requisitos necesarios, a
fin de dar por valida la notificacién edictal, con el resultado de tener por
repudiada 1la herencia por el interrogado. No se realiza ninguna otra
averiguacién del domicilio, a los efectos de los arts. 156 y 157 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (aplicable supletoriamente a la Ley de Jurisdiccién
Voluntaria) .

Como recoge la calificacién, este Centro Directivo -Resolucién de 16 de
noviembre de 2015-, ha puesto de relieve que la jurisdiccién voluntaria es un
procedimiento con asiento en el articulo 117.4 de la Constitucién Espafiola,
sin dualidad de partes ni fase contradictoria, ni eficacia de cosa juzgada;
que la calificacién registral tiene como finalidad rechazar las titularidades
claudicantes, que son aquellas que revelan causa de nulidad o resolucidn
susceptibles de impugnacién (arts. 18, 33, 34, 38 de la Ley Hipotecaria y 1259
del Cédigo Civil). En consecuencia, entra en la funcién del registrador,
calificar que se han cumplido los tramites del procedimiento y en especial que
se realiza el emplazamiento a quien ha de ser o puede ser parte en el
procedimiento ya que el acto de comunicacién es el necesario instrumento que
facilita lo defensa en el proceso de los derechos e intereses cuestionados.
Ciertamente que, en el caso de la interpellatio in iure de Derecho catalan, el
efecto de la falta de contestacién es la repudiacién de la herencia, lo que
obliga a un mayor esmero por parte del notario y a un mayor rigor en la
calificacién de todo lo que se refiere a la notificacién personal.

La residencia que figure en el padrén, no es el medio exclusivo para
determinar el domicilio civil de una persona, y no cabe hacer recaer en el
interpelado los efectos claudicantes de una notificacién infructuosa con el
argumento de una obligacién administrativa de empadronamiento. Es reiterada la
jurisprudencia y doctrina en el sentido de que, para que la notificacién por
edictos produzca todos sus efectos, debe procurarse 1la averiguacién del
domicilio del notificado.

Por tanto, deberia quedar evidencia de que el domicilio en el que se
notifica al pretendido coheredero renunciante es su residencia habitual, 1lo
que no ha ocurrido en este supuesto, porque el domicilio que figuraba en 1la
declaracién de herederos abintestato es diferente al del acta de requerimiento
de interpellatio, lo que anuncia dudas; el requerimiento realizado resulté
infructuoso, afirmando la vecina de puerta del requerido que no conocia al
notificado. Por otra parte, existen los medios de localizacién de domicilio a
los que se refieren los articulos 156 y 157 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
y el articulo 56.2 de la Ley Organica del Notariado que regula el auxilio de
otras autoridades al notario autorizante, que no se han tenido en cuenta en el
procedimiento de este expediente antes de la publicacidén de edictos.



6-8-2019

B.O.E. 22-10-2019

Registro de Cartagena n° 1.

DOBLE INMATRICULACION: DUDAS SOBRE SI CONCURRE O NO.

Como ya ha afirmado esta Direccién General, el régimen Jjuridico del
tratamiento de la doble inmatriculacién entre dos fincas o mas fincas o partes
de ellas cambia sustancialmente tras la entrada en vigor de la reforma de la
Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, pues ahora es objeto de una
novedosa regulacién, y ademds, con rango de ley, debiendo por tanto entenderse
tacitamente derogado el articulo 313 del Reglamento Hipotecario en virtud de
la disposicién derogatoria de la propia Ley 13/2015. La legitimacién para
instar el procedimiento para la subsanacién de la doble inmatriculacién esta
especificamente regulada en la regla segunda del articulo 209 de 1la Ley
Hipotecaria.

En el supuesto de iniciarse el expediente a solicitud del titular
registral de cualquier derecho inscrito en cualquiera de las fincas afectadas
por esta situacién de doble o multiple inmatriculacién, cabe recordar que,
conforme a lo dispuesto en los articulos 103 de la Ley Hipotecaria y 166.1l.a
y 193.4.a del Reglamento Hipotecario, en los casos en que un documento privado
puede tener acceso al Registro es necesario que las firmas de los que lo
suscriben estén legitimadas notarialmente o por su ratificaciédn ante el
registrador. Este criterio ha sido confirmado por las Resoluciones de esta
Direccién General.

Como ya ha sefialado esta Direccién General (Resolucién de 26 de julio de
2016), tras la entrada en vigor de la nueva ley, el primer requisito para
iniciar la tramitacién del procedimiento de subsanacién es que el registrador
aprecie la existencia de doble inmatriculacién. En el caso de que el
registrador, una vez realizadas las investigaciones pertinentes en los
términos fijados por el citado articulo antes trascrito, concluya que, a su
juicio, no hay indicios de 1la doble inmatriculacidén, debera rechazar 1la
continuidad de la tramitacién, quedando a salvo la facultad de los interesados
para acudir al procedimiento correspondiente, en defensa de su derecho al
inmueble. Esta decisién debera ser motivada suficientemente, de forma andloga
a lo que sucede en los casos de duda del registrador en cuanto a la identidad
de 1la finca para casos de inmatriculacién o excesos de cabida, siendo
aplicable a este supuesto la reiterada doctrina de esta Direccién General en
cuanto al rigor de su fundamentacién.

A este respecto, ha reiterado este Centro Directivo que siempre que se
formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede
ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en
criterios objetivos y razonados. En el <caso que nos ocupa, puede
razonablemente concluirse que Jjunto a 1la instancia presentada se aportan
suficientes indicios (como planos de situacidén y ortofotografias histéricas y
actuales) para poder permitir al registrador efectuar 1la 1labor de
investigacién de cuales son las fincas afectadas por tal situacién. Ahora
bien, no puede soslayarse que una de las fincas implicadas en esta situacién
patoldégica es titularidad de la Administracién Publica. Por todo ello resulta
plenamente justificado que el registrador recabe de 1la Administracién 1la
informacién oportuna sobre la existencia de un procedimiento administrativo en
el que se decida sobre la doble inmatriculacién, pues debe evitarse iniciar la
tramitacién del procedimiento previsto en el articulo 209 de forma paralela y
estéril a otro procedimiento administrativo con igual objeto y tramites
especificos, considerando, ademas, la prevalencia que 1la Ley Hipotecaria
atribuye a las resultas de dicho eventual procedimiento administrativo.



6-8-2019

B.O.E. 22-10-2019

Registro de Valencia n° 11.

CONCURSO DE ACREEDORES: DACION EN PAGO EN LA FASE DE CONVENIO.

Aprobado el convenio del concurso, respecto de los bienes que no se
incluyan en el mismo (e incluso respecto de éstos, en la forma y medida que
determine aquél), el deudor recupera la totalidad de 1las facultades
dispositivas. De esta forma, con la aprobacién del convenio quedan sin efecto
la intervencién o la suspensién de las facultades patrimoniales del deudor vy,
en general, las limitaciones a su actividad profesional o empresarial.

En el presente caso es necesario distinguir entre la dacién en pago de
la finca registral 4.947, la cual se halla gravada con una hipoteca a favor
del acreedor adquirente, titular en consecuencia de un crédito con privilegio
especial (cfr. articulo 90.1.1.0 de la Ley Concursal), y la dacién en pago de
la finca 10.254 (en rigor, de la cuota de la misma que se transmite), la cual
no estd sujeta a gravamen alguno, sin que concurra ninguna de 1las
circunstancias previstas por el referido articulo 90 de la Ley Concursal que
permitan calificar el crédito del acreedor sobre esta finca de especialmente
privilegiado. La dacién en pago de la primera de las fincas, registral 4.947,
queda sujeta a lo dispuesto en el articulo 155.4 de la Ley Concursal. En el
presente caso no se han cumplido los requisitos establecidos en el articulo
155.4 de la Ley Concursal en los términos expuestos.

Por lo que atafie a la segunda de las fincas registrales, el problema
central no es otro que determinar si el deudor concursado, una vez aprobado
judicialmente el convenio de acreedores, puede formalizar daciones en pago de
deudas de bienes no afectos a garantia o privilegio alguno. La cuestién
aparece actualmente resuelta por el articulo 100.3 de la Ley Concursal. Ahora
bien, tal precepto, en los términos en que ha sido transcrito, no resulta
aplicable al procedimiento concursal objeto de este expediente al amparo del
apartado 2 de la disposicién transitoria primera de la Ley 9/2015, de 25 de
mayo. De este modo, tanto de la Exposicidén de Motivos de la Ley 22/2003, de 9
de julio, como de la referida Sentencia del Tribunal Supremo de 27 28 de marzo
de 2012, resulta que la finalidad de la prohibicién del articulo 100.3 de 1la
Ley Concursal no es otra que la de evitar 1liquidaciones globales del
patrimonio encubiertas, lo que unicamente puede ocurrir en caso de cesidén
total del patrimonio a los acreedores, ya que si la cesidén es parcial o
singular, como en el caso al que se refiere el presente recurso, el deudor
concursado continuara ostentando activos, sin que quiebre el principio de 1la
"par conditio creditorum". En el caso objeto de este expediente, al
circunscribirse la dacién en pago a una sola finca, no existe vulneracidén de
la prohibicién contenida en el articulo 100.3 de la Ley Concursal, segun
redaccidén vigente al tiempo de la formalizacién de la escritura de dacién.

6-8-2019

B.O.E. 22-10-2019

Registro de Madrid n° 25.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: CANTIDAD OBJETO DE RECLAMACION.

En el caso objeto de recurso, cada una de las fincas hipotecadas
responde de 21.120 euros en concepto de principal. Las fincas fueron
finalmente adjudicadas por un precio de 13.200 euros por cada una de ellas.
Con cargo al precio de remate no se entregan al acreedor cantidades que
excedan a los limites de responsabilidad hipotecaria que resultan de las



respectivas inscripciones registrales, sin que exista, por tanto, sobrante. El
hecho de que la reclamacién inicial incluyera importes superiores a dicha
cifra de responsabilidad hipotecaria no constituye defecto que impida 1la
inscripcién, dado que en este caso el valor de adjudicacidén no supera dicha
cifra y no existe sobrante que haya que poner a disposicién de acreedores
posteriores.

6-8-2019

B.O.E. 22-10-2019
Registro de Eivissa n° 3.

BASES GRAFICAS: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria en su redaccién otorgada por la Ley
13/2015 configura la incorporacién de la representacién grafica
georreferenciada de las fincas con caracter preceptivo en cualquier supuesto
de modificacién de entidad hipotecaria que conlleve el nacimiento de una nueva
finca registral, como ocurre en este supuesto de segregacidén y agrupacién de
fincas.

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas
en la identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién
grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o
con el dominio publico, a 1la posible invasién de fincas colindantes
inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de 1la Ley
Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el
curso de tales actuaciones, debe decidir motivadamente segin su prudente
criterio. El juicio de identidad de la finca por parte del registrador, debe
estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten
expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un
colindante.

En relacién a la alegacién del recurrente relativa a la falta de
acreditacién de 1la condicién de titular colindante por gquien se opone,
corresponde al registrador valorar la legitimacién del mismo para intervenir
en el procedimiento, sin que el recurso gubernativo pueda extenderse a esta
concreta cuestién, ya que se limita a la decisién de suspensidén o denegacidén
de la inscripcién de la representacién grafica (cfr. articulos 199 y 326 de la
Ley Hipotecaria). A mayor abundamiento, respecto a 1la legitimacién como
representante, en el presente caso el registrador aclara en su informe que
quien formulé las alegaciones aporté escritura de poder acreditativa de su
condicién de apoderado de la sociedad titular colindante.

En el caso de este expediente se efectuan alegaciones por quien afirma
ser colindante, las cuales estan sustentadas documentalmente y evidencian que
no es pacifica la delimitacién grafica de la finca que pretende inscribirse,
motivo por el que la calificacién debe confirmarse.

8-8-2019
B.O.E. 22-10-2019
Registro de Palma de Mallorca n° 3.

USUFRUCTO: NO ES ESENCIAL EL CARACTER VITALICIO. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD:
REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION.



Debe recordarse la reiterada doctrina de esta Direccién General segun la
cual, con base en el criterio de «numerus apertus» que rige en nuestro
ordenamiento, se permite no sélo la constitucidén de nuevas figuras de derechos
reales no especificamente previstas por el legislador, incluyendo cualquier
acto o contrato innominado de transcendencia real que modifique alguna de las
facultades del dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales
(cfr. articulos 2.2.0 de la Ley Hipotecaria y 7 del Reglamento Hipotecario),
sino también 1la alteracién del contenido tipico de 1los derechos reales
legalmente previstos (cfr. articulos 392, 467, 470, 523, 594 y 1648.2.0 del
Cédigo Civil) y, por ejemplo, sujetarlos a condicidén, término o modo (cfr.
articulos 11, 23 y 37 de 1la Ley Hipotecaria). Pero el ejercicio de esta
libertad tiene que ajustarse a determinados limites y respetar las normas
estructurales (normas imperativas) del estatuto juridico de los bienes.

Es cierto que, como afirma el registrador en su calificacién, segun el
articulo 513.1.0 del Cédigo Civil, el usufructo se extingue por fallecimiento
del usufructuario. Pero este caracter vitalicio del usufructo no es esencial
al mismo. Asi lo ha admitido el Tribunal Supremo que, en Sentencia de 2 de
junio de 1952 afirmé que «como ensefia la Jjurisprudencia de esta Sala, el
usufructo es un derecho eminentemente personal, extinguible por la muerte del
usufructuario a no ser que por excepcién que permite el articulo 469 del
citado Cuerpo Legal el titulo constitutivo autorice su transmisién a
ulteriores personas».

La redaccién de 1los titulos que pretendan acceder al Registro es
presupuesto de su fiel reflejo registral, con los importantes efectos que de
la inscripcién se derivan, entre ellos 1la presuncién de existencia vy
pertenencia de los derechos reales inscritos «en la forma determinada por el
asiento respectivo» (articulo 38 de la Ley Hipotecaria). Como ha expresado el
Tribunal Supremo en su Sentencia de 27 de mayo de 2009, 1la eficacia del
principio de especialidad resulta determinante en todo el &ambito de los
derechos reales para el conocimiento de los terceros. Esta exigencia aumenta
en relacidén con los derechos atipicos que se puedan constituir al amparo del
principio de 1la autonomia de 1la voluntad. Se hace «imprescindible 1la
determinacién del concreto contenido y extensién de 1las facultades que
integran el derecho que pretende su acceso al Registro», pues esta
determinacién, esencial para lograr el amparo registral.

De lo pactado en la escritura calificada resulta que tal como ha sido
configurado el derecho de usufructo reservado por el constituyente con esa
facultad de disponer del mismo «mortis causa» se respetan los limites
estructurales de todo derecho real. Y con su reflejo registral 1la
inmediatividad, absolutividad, reipersecutoriedad, preferencia y exclusién
propias de los derechos reales quedan aseguradas, conforme a lo establecido en
el articulo 2.2.0 de la Ley Hipotecaria y en el articulo 7 del Reglamento
Hipotecario, en tanto en cuanto cualquiera que sea el propietario poseedor de
las fincas referidas podra el donante no solo ejercitar el usufructo sino
también el «ius disponendi» sobre el mismo en su testamento.
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Registro de Palma de Mallorca n° 3.

USUFRUCTO: NO ES ESENCIAL EL CARACTER VITALICIO. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD:
REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION.

Debe recordarse la reiterada doctrina de esta Direccién General segun la
cual, con base en el criterio de «numerus apertus» que rige en nuestro
ordenamiento, se permite no sélo la constitucién de nuevas figuras de derechos
reales no especificamente previstas por el legislador, incluyendo cualquier
acto o contrato innominado de transcendencia real que modifique alguna de las



facultades del dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales
(cfr. articulos 2.2.0 de la Ley Hipotecaria y 7 del Reglamento Hipotecario),
sino también la alteracién del contenido tipico de 1los derechos reales
legalmente previstos (cfr. articulos 392, 467, 470, 523, 594 y 1648.2.0 del
Cédigo Civil) y, por ejemplo, sujetarlos a condicién, término o modo (cfr.
articulos 11, 23 y 37 de la Ley Hipotecaria). Pero el ejercicio de esta
libertad tiene que ajustarse a determinados limites y respetar las normas
estructurales (normas imperativas) del estatuto juridico de los bienes.

Es cierto que, como afirma el registrador en su calificacidén, segun el
articulo 513.1.0 del Cédigo Civil, el usufructo se extingue por fallecimiento
del usufructuario. Pero este caracter vitalicio del usufructo no es esencial
al mismo. Asi lo ha admitido el Tribunal Supremo que, en Sentencia de 2 de
junio de 1952 afirmé que «como ensefia la Jjurisprudencia de esta Sala, el
usufructo es un derecho eminentemente personal, extinguible por la muerte del
usufructuario a no ser que por excepcién que permite el articulo 469 del
citado Cuerpo Legal el titulo constitutivo autorice su transmisién a
ulteriores personas».

La redaccién de 1los titulos que pretendan acceder al Registro es
presupuesto de su fiel reflejo registral, con los importantes efectos que de
la inscripcién se derivan, entre ellos 1la presuncién de existencia vy
pertenencia de los derechos reales inscritos «en la forma determinada por el
asiento respectivo» (articulo 38 de la Ley Hipotecaria). Como ha expresado el
Tribunal Supremo en su Sentencia de 27 de mayo de 2009, la eficacia del
principio de especialidad resulta determinante en todo el éambito de 1los
derechos reales para el conocimiento de los terceros. Esta exigencia aumenta
en relacién con los derechos atipicos que se puedan constituir al amparo del
principio de 1la autonomia de 1la voluntad. Se hace «imprescindible 1la
determinacién del concreto contenido y extensién de 1las facultades que
integran el derecho que pretende su acceso al Registro», pues esta
determinacién, esencial para lograr el amparo registral.

De lo pactado en la escritura calificada resulta que tal como ha sido
configurado el derecho de usufructo reservado por el constituyente con esa
facultad de disponer del mismo «mortis causa» se respetan 1los limites
estructurales de todo derecho 1real. Y con su reflejo registral 1la
inmediatividad, absolutividad, reipersecutoriedad, preferencia y exclusidén
propias de los derechos reales quedan aseguradas, conforme a lo establecido en
el articulo 2.2.0 de la Ley Hipotecaria y en el articulo 7 del Reglamento
Hipotecario, en tanto en cuanto cualquiera que sea el propietario poseedor de
las fincas referidas podra el donante no solo ejercitar el usufructo sino
también el «ius disponendi» sobre el mismo en su testamento.

8-8-2019
B.O.E. 22-10-2019

Registro de Cartagena n° 3.

OBRA NUEVA: DEPOSITO DEL LIBRO DEL EDIFICIO EN MURCIA.

La exigencia sustantiva, impuesta al promotor por el articulo 6 de
elaborar el 1libro 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
Autdénomas». Conforme a lo establecido en los articulos 28 de la Ley del Suelo
y 9 y 202 de la LH, resulta imprescidible para inscribir una obra nueva
terminada el depésito del 1libro del edificio, salvo que por razén de 1la
antigiledad de la obra no fuera exigible. Y se exige a todo tipo de edificacién
sean viviendas o industriales (articulo 2 de la Ley de Ordenacién de 1la
Edificacién) .



Asi se comprende que la Resolucién de 29 de octubre de 2015, de 1la
Subsecretaria, por la que se publica la Resolucién Conjunta de la Direccidn
General de los Registros y del Notariado y de 1la Direccién General del
Catastro, regule los requisitos técnicos para el intercambio de informacién
entre el Catastro y los Registros de 1la Propiedad; que 1la disposicién
adicional segunda regule el formato informatico del 1libro del edificio,
estableciendo que, para facilitar 1la consulta, tratamiento, archivo y
publicidad registral del 1libro del edificio, conforme al articulo 202 de 1la
Ley Hipotecaria, y su puesta a disposicién del Catastro, el citado libro del
edificio, con el contenido regulado en el articulo 7 de la Ley 38/1999, de 5
de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién, deba presentarse en el Registro
de la Propiedad en soporte informatico, en formato «PDF» y autenticado por el
promotor con su firma electrdénica o por otro medio fehaciente. Ahora bien, el
depésito del 1libro del edificio sera exigible, salvo que 1la normativa
autondémica exima de depdsito.

Tal cuestién queda regulada en el Decreto 80/2001, de 2 de noviembre,
por el que se regula el Libro del Edificio en la Regién de Murcia, y
concretamente en su articulo 2 al establecer que «este Decreto serda de
aplicacién en el ambito de la Regién de Murcia, para los edificios de nueva
construccién y para los obtenidos de un proceso de rehabilitacién integral,
cuyo uso principal sea vivienda». Asimismo, la Orden de 4 de octubre de 2010,
que desarrolla el citado Decreto, también limita su ambito sefialando que «sera’
de aplicacién a todos los edificios de viviendas de nueva construccién,
incluidas las unifamiliares, y a los obtenidos de un proceso de rehabilitacién
integral, cuyo uso principal sea vivienda». Por tanto, debe concluirse, en
forma andloga al supuesto de la Resolucién de 17 de enero de 2017 -invocada

por el recurrente-, que la 1legislacién autondémica aplicable 1limita la
exigencia de tal depésito a 1las edificaciones cuyo uso principal sea
residencial vivienda, sin poder extender tal requisito a las ©obras

consistentes en naves industriales por aplicacién del articulo 202 de la Ley
Hipotecaria anteriormente visto.

8-8-2019

B.O.E. 22-10-2019

Registro de Escalona.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: REQUISITOS PARA PRACTICAR LA NOTA MARGINAL DE
CONSTANCIA DE LA SITUACION URBANISTICA DE LA EDIFICACION.

En cuanto a los otros dos defectos han de ser analizados conjuntamente
dado que estadn intimamente relacionados entre si, pues se refieren, en
esencia, a si la tramitacién seguida en el Ayuntamiento y el contenido final
de la resolucién son suficientes para permitir su constancia por nota al
margen de la inscripcién de la edificacién declarada sobre la finca.

Esta Direccién General ya ha tenido ocasién de tratar el acceso
registral de las concretas determinaciones urbanisticas impuestas por acto
administrativo -cfr. por todas Resolucién de 7 de octubre de 2015 respecto a
la constancia de volumen disconforme que un edificio industrial tiene en
relacién con el planeamiento vigente- estableciendo que desde el punto de
vista registral, nuestra legislacién hipotecaria en aras de 1lograr 1la
progresiva coordinacién con la ordenacién urbanistica, regula hoy un amplio
elenco de actos administrativos que pueden y deben tener acceso registral, asi
como su forma documental y clase de asiento, pues como recuerda la Resolucidén
de 22 de junio de 2013, 1la redaccién actual del articulo 65 de la Ley de
suelo, es fruto de la modificacién operada por el articulo 25 del Real
Decreto-ley 8/2011, de 1 de Jjulio, que bajo el antetitulo de «Proteccién
registral ante titulos habilitantes de obras y actividades» 1le da nueva
redaccién con la finalidad expresada en su Exposicién de Motivos de «hacer
especial hincapié en las medidas de proteccién registral cuyo objetivo



consiste en la proteccién preventiva y en la depuracién a futuro de
situaciones que se producen en la actualidad y que estédn afectando de manera
muy negativa a la inversién en el sector inmobiliario, tanto a nivel interno,
como internacionalx».

Es preciso que en la certificacién administrativa, titulo formal, se
contengan unas determinaciones sujetas a calificacién registral: Expresién del
acto administrativo que fundamenta la imposicién de condiciones o limitaciones
y acuerdo especifico de su constancia registral, las condiciones o
determinaciones concretas cuya constancia registral se pretende, con expresa
referencia a la norma legal o planeamiento que 1la justifica, especifica
constancia de la firmeza en via administrativa del acto -Resolucién de 12 de
febrero de 2014- descripcién indubitada de 1la finca registral afectada vy
circunstancias personales del interesado. Es cierto que el articulo 74 dispone
que la nota marginal se tomarad en virtud de instancia del titular de la finca
a la que se acompafie certificacién administrativa, mas dicha previsién debe
ser entendida conforme a la redaccién actual de la Ley de Suelo, la propia
naturaleza administrativa del acto a inscribir y la doctrina de este Centro
Directivo sobre la calificacién registral de documentos administrativos. Por
este motivo para tomar razén en el Registro de la Propiedad de condiciones de
licencias o de 1licencias en precario el ordenamiento exige que conste
instancia del titular registral o que resulte que el procedimiento ha contado
con su audiencia (articulos 74 y 76 del Real Decreto 1093/1997).

Requisito especifico desde el punto de vista registral serd la debida
intervencién en el procedimiento administrativo del interesado y la firmeza
del acto, no sbélo respecto a la resolucidén que contiene las determinaciones
urbanisticas, sino especificamente el acuerdo administrativo de su constancia
registral, pudiendo entenderse, respecto a este ultimo, que puede considerarse
cumplido mediante la instancia con firma legitimada notarialmente o ante el
registrador o manifestacién en acta notarial del actual titular registral. No
debe rechazarse tampoco, a estos efectos, la via administrativa directa, por
algunos de los medios que nuestro ordenamiento permite a la Administracién,
como la ejecucién del acto en ejercicio de sus facultades de autotutela
declarativa y ejecutiva, siempre que concurran sus presupuestos, se funde en
una previa resolucién administrativa y se garantice los derechos del
interesado en el procedimiento.

A la vista de la legislacién urbanistica de Castilla La Mancha, no
resulta acertado afirmar, como afirmé el registrador en los defectos tercero y
cuarto de su nota de calificacién, que el ayuntamiento se haya limitado a
indicar que se ha realizado una actuacién clandestina pero falta que «ponga en
claro la solucién» o que deba «aclararse su régimen juridico y hacerse constar
si ha prescito o no la accidén realizada, pudiendo o no el Ayuntamiento adoptar
medidas que impliquen la demolicién de 1la obra», pues de 1la resolucidén
municipal, como se ha visto, si que resultan concretados tales extremos.

En consecuencia, debe considerarse que la resolucién municipal
calificada si puede acceder al Registro de 1la Propiedad por 1la via del
articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo y provocar la nota
marginal en él prevista porque cumple los requerimientos de concrecién minima
que exige dicho articulo, ya que si que expresa «la concreta situacién
urbanistica de la misma, con la delimitacién de su contenido e indicacién
expresa de las limitaciones que imponga al propietario».
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Registro de Escalona.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: REQUISITOS PARA PRACTICAR LA NOTA MARGINAL DE
CONSTANCIA DE LA SITUACION URBANISTICA DE LA EDIFICACION.



En cuanto a los otros dos defectos han de ser analizados conjuntamente
dado que estadn intimamente relacionados entre si, pues se refieren, en
esencia, a si la tramitacién seguida en el Ayuntamiento y el contenido final
de la resolucién son suficientes para permitir su constancia por nota al
margen de la inscripcién de la edificacién declarada sobre la finca.

Esta Direccién General ya ha tenido ocasién de tratar el acceso
registral de las concretas determinaciones urbanisticas impuestas por acto
administrativo -cfr. por todas Resolucién de 7 de octubre de 2015 respecto a
la constancia de volumen disconforme que un edificio industrial tiene en
relacién con el planeamiento vigente- estableciendo que desde el punto de
vista registral, nuestra legislacién hipotecaria en aras de 1lograr 1la
progresiva coordinacién con la ordenacién urbanistica, regula hoy un amplio
elenco de actos administrativos que pueden y deben tener acceso registral, asi
como su forma documental y clase de asiento, pues como recuerda la Resolucidn
de 22 de junio de 2013, la redaccién actual del articulo 65 de la Ley de
suelo, es fruto de la modificacién operada por el articulo 25 del Real
Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, que bajo el antetitulo de «Protecciédn
registral ante titulos habilitantes de obras y actividades» le da nueva
redaccién con la finalidad expresada en su Exposicién de Motivos de «hacer
especial hincapié en las medidas de proteccién registral cuyo objetivo
consiste en la proteccién preventiva y en la depuracién a futuro de
situaciones que se producen en la actualidad y que estidn afectando de manera
muy negativa a la inversién en el sector inmobiliario, tanto a nivel interno,
como internacional».

Es preciso que en la certificacién administrativa, titulo formal, se
contengan unas determinaciones sujetas a calificacién registral: Expresién del
acto administrativo que fundamenta la imposicidén de condiciones o limitaciones
y acuerdo especifico de su constancia registral, 1las condiciones o
determinaciones concretas cuya constancia registral se pretende, con expresa
referencia a la norma legal o planeamiento que la Jjustifica, especifica
constancia de la firmeza en via administrativa del acto -Resolucién de 12 de
febrero de 2014- descripcién indubitada de 1la finca registral afectada vy
circunstancias personales del interesado. Es cierto que el articulo 74 dispone
que la nota marginal se tomara en virtud de instancia del titular de la finca
a la que se acompafile certificacién administrativa, mas dicha previsién debe
ser entendida conforme a la redaccién actual de la Ley de Suelo, la propia
naturaleza administrativa del acto a inscribir y la doctrina de este Centro
Directivo sobre la calificacién registral de documentos administrativos. Por
este motivo para tomar razén en el Registro de la Propiedad de condiciones de
licencias o de 1licencias en precario el ordenamiento exige que conste
instancia del titular registral o que resulte que el procedimiento ha contado
con su audiencia (articulos 74 y 76 del Real Decreto 1093/1997).

Requisito especifico desde el punto de vista registral serd la debida
intervencién en el procedimiento administrativo del interesado y la firmeza
del acto, no sbélo respecto a la resolucidén que contiene las determinaciones
urbanisticas, sino especificamente el acuerdo administrativo de su constancia
registral, pudiendo entenderse, respecto a este dltimo, que puede considerarse
cumplido mediante la instancia con firma legitimada notarialmente o ante el
registrador o manifestacién en acta notarial del actual titular registral. No
debe rechazarse tampoco, a estos efectos, la via administrativa directa, por
algunos de los medios que nuestro ordenamiento permite a la Administracién,
como la ejecucidén del acto en ejercicio de sus facultades de autotutela
declarativa y ejecutiva, siempre que concurran sus presupuestos, se funde en
una previa resolucién administrativa y se garantice los derechos del
interesado en el procedimiento.

A la vista de la legislacién urbanistica de Castilla La Mancha, no
resulta acertado afirmar, como afirmé el registrador en los defectos tercero y
cuarto de su nota de calificacién, que el ayuntamiento se haya limitado a
indicar que se ha realizado una actuacién clandestina pero falta que «ponga en
claro la solucién» o que deba «aclararse su régimen juridico y hacerse constar
si ha prescito o no la accidén realizada, pudiendo o no el Ayuntamiento adoptar
medidas que impliquen la demolicién de 1la obra», pues de 1la resolucidén
municipal, como se ha visto, si que resultan concretados tales extremos.



En consecuencia, debe considerarse que la resolucién municipal
calificada si puede acceder al Registro de 1la Propiedad por la via del
articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo y provocar la nota
marginal en él prevista porque cumple los requerimientos de concrecién minima
que exige dicho articulo, ya que si que expresa «la concreta situacién
urbanistica de la misma, con la delimitacién de su contenido e indicacién
expresa de las limitaciones que imponga al propietario».
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Registro de Escalona.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: REQUISITOS PARA PRACTICAR LA NOTA MARGINAL DE
CONSTANCIA DE LA SITUACION URBANISTICA DE LA EDIFICACION.

En cuanto a los otros dos defectos han de ser analizados conjuntamente
dado que estadn intimamente relacionados entre si, pues se refieren, en
esencia, a si la tramitacién seguida en el Ayuntamiento y el contenido final
de 1la resolucién son suficientes para permitir su constancia por nota al
margen de la inscripcién de la edificacién declarada sobre la finca.

Esta Direccién General ya ha tenido ocasién de tratar el acceso
registral de las concretas determinaciones urbanisticas impuestas por acto
administrativo -cfr. por todas Resolucién de 7 de octubre de 2015 respecto a
la constancia de volumen disconforme que un edificio industrial tiene en
relacién con el planeamiento vigente- estableciendo que desde el punto de
vista registral, nuestra legislacién hipotecaria en aras de 1lograr 1la
progresiva coordinacién con la ordenacién urbanistica, regula hoy un amplio
elenco de actos administrativos que pueden y deben tener acceso registral, asi
como su forma documental y clase de asiento, pues como recuerda la Resolucidén
de 22 de junio de 2013, la redaccién actual del articulo 65 de la Ley de
suelo, es fruto de la modificacién operada por el articulo 25 del Real
Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, que bajo el antetitulo de «Proteccién
registral ante titulos habilitantes de obras y actividades» le da nueva
redaccién con la finalidad expresada en su Exposicién de Motivos de «hacer
especial hincapié en las medidas de proteccién registral cuyo objetivo
consiste en la proteccién preventiva y en la depuracién a futuro de
situaciones que se producen en la actualidad y que estidn afectando de manera
muy negativa a la inversién en el sector inmobiliario, tanto a nivel interno,
como internacional».

Es preciso que en la certificacidén administrativa, titulo formal, se
contengan unas determinaciones sujetas a calificacién registral: Expresién del
acto administrativo que fundamenta la imposicién de condiciones o limitaciones
y acuerdo especifico de su constancia registral, 1las condiciones o
determinaciones concretas cuya constancia registral se pretende, con expresa
referencia a la norma legal o planeamiento que la Jjustifica, especifica
constancia de la firmeza en via administrativa del acto -Resolucidén de 12 de
febrero de 2014- descripcién indubitada de 1la finca registral afectada vy
circunstancias personales del interesado. Es cierto que el articulo 74 dispone
que la nota marginal se tomara en virtud de instancia del titular de la finca
a la que se acompaifie certificacidén administrativa, mas dicha previsién debe
ser entendida conforme a la redaccién actual de la Ley de Suelo, la propia
naturaleza administrativa del acto a inscribir y la doctrina de este Centro
Directivo sobre la calificacién registral de documentos administrativos. Por
este motivo para tomar razén en el Registro de la Propiedad de condiciones de
licencias o de 1licencias en precario el ordenamiento exige que conste
instancia del titular registral o que resulte que el procedimiento ha contado
con su audiencia (articulos 74 y 76 del Real Decreto 1093/1997).



Requisito especifico desde el punto de vista registral serad la debida
intervencién en el procedimiento administrativo del interesado y la firmeza
del acto, no sdélo respecto a la resolucién que contiene las determinaciones
urbanisticas, sino especificamente el acuerdo administrativo de su constancia
registral, pudiendo entenderse, respecto a este dltimo, que puede considerarse
cumplido mediante la instancia con firma legitimada notarialmente o ante el
registrador o manifestacién en acta notarial del actual titular registral. No
debe rechazarse tampoco, a estos efectos, la via administrativa directa, por
algunos de los medios que nuestro ordenamiento permite a la Administracién,
como la ejecucién del acto en ejercicio de sus facultades de autotutela
declarativa y ejecutiva, siempre que concurran sus presupuestos, se funde en
una previa resolucién administrativa y se garantice 1los derechos del
interesado en el procedimiento.

A la vista de la legislacién urbanistica de Castilla La Mancha, no
resulta acertado afirmar, como afirmé el registrador en los defectos tercero y
cuarto de su nota de calificacién, que el ayuntamiento se haya limitado a
indicar que se ha realizado una actuacién clandestina pero falta que «ponga en
claro la solucidén» o que deba «aclararse su régimen juridico y hacerse constar
si ha prescito o no la accién realizada, pudiendo o no el Ayuntamiento adoptar
medidas que impliquen la demolicién de 1la obra», pues de 1la resolucidén
municipal, como se ha visto, si que resultan concretados tales extremos.

En consecuencia, debe considerarse que 1la resolucién municipal
calificada si puede acceder al Registro de 1la Propiedad por la wvia del
articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo y provocar la nota
marginal en él prevista porque cumple los requerimientos de concrecién minima
que exige dicho articulo, ya que si que expresa «la concreta situacién
urbanistica de la misma, con la delimitacién de su contenido e indicacién
expresa de las limitaciones que imponga al propietario».

8-8-2019

B.O.E. 22-10-2019

Registro de Escalona.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: REQUISITOS PARA PRACTICAR LA NOTA MARGINAL DE
CONSTANCIA DE LA SITUACION URBANISTICA DE LA EDIFICACION.

En cuanto a los otros dos defectos han de ser analizados conjuntamente
dado que estadn intimamente relacionados entre si, pues se refieren, en
esencia, a si la tramitacién seguida en el Ayuntamiento y el contenido final
de la resolucién son suficientes para permitir su constancia por nota al
margen de la inscripcién de la edificacién declarada sobre la finca.

Esta Direccién General ya ha tenido ocasién de tratar el acceso
registral de las concretas determinaciones urbanisticas impuestas por acto
administrativo -cfr. por todas Resolucién de 7 de octubre de 2015 respecto a
la constancia de volumen disconforme que un edificio industrial tiene en
relacién con el planeamiento vigente- estableciendo que desde el punto de
vista registral, nuestra legislacién hipotecaria en aras de 1lograr 1la
progresiva coordinacién con la ordenacidén urbanistica, regula hoy un amplio
elenco de actos administrativos que pueden y deben tener acceso registral, asi
como su forma documental y clase de asiento, pues como recuerda la Resolucidén
de 22 de junio de 2013, la redaccién actual del articulo 65 de la Ley de
suelo, es fruto de la modificacién operada por el articulo 25 del Real
Decreto-ley 8/2011, de 1 de Jjulio, que bajo el antetitulo de «Proteccién
registral ante titulos habilitantes de obras y actividades» le da nueva
redaccién con la finalidad expresada en su Exposicién de Motivos de «hacer
especial hincapié en las medidas de proteccién registral cuyo objetivo
consiste en 1la proteccién preventiva y en la depuracién a futuro de
situaciones que se producen en la actualidad y que estadn afectando de manera



muy negativa a la inversién en el sector inmobiliario, tanto a nivel interno,
como internacionalx».

Es preciso que en la certificacién administrativa, titulo formal, se
contengan unas determinaciones sujetas a calificacién registral: Expresién del
acto administrativo que fundamenta la imposicién de condiciones o limitaciones
y acuerdo especifico de su constancia registral, las condiciones o
determinaciones concretas cuya constancia registral se pretende, con expresa
referencia a la norma legal o planeamiento que 1la justifica, especifica
constancia de la firmeza en via administrativa del acto -Resolucién de 12 de
febrero de 2014- descripcién indubitada de 1la finca registral afectada vy
circunstancias personales del interesado. Es cierto que el articulo 74 dispone
que la nota marginal se tomard en virtud de instancia del titular de la finca
a la que se acompafie certificacién administrativa, mas dicha previsién debe
ser entendida conforme a la redaccién actual de la Ley de Suelo, la propia
naturaleza administrativa del acto a inscribir y la doctrina de este Centro
Directivo sobre la calificacién registral de documentos administrativos. Por
este motivo para tomar razén en el Registro de la Propiedad de condiciones de
licencias o de 1licencias en precario el ordenamiento exige que conste
instancia del titular registral o que resulte que el procedimiento ha contado
con su audiencia (articulos 74 y 76 del Real Decreto 1093/1997).

Requisito especifico desde el punto de vista registral serd la debida
intervencién en el procedimiento administrativo del interesado y la firmeza
del acto, no sélo respecto a la resolucidén que contiene las determinaciones
urbanisticas, sino especificamente el acuerdo administrativo de su constancia
registral, pudiendo entenderse, respecto a este ultimo, que puede considerarse
cumplido mediante la instancia con firma legitimada notarialmente o ante el
registrador o manifestacién en acta notarial del actual titular registral. No
debe rechazarse tampoco, a estos efectos, la via administrativa directa, por
algunos de los medios que nuestro ordenamiento permite a la Administracién,
como la ejecucién del acto en ejercicio de sus facultades de autotutela
declarativa y ejecutiva, siempre que concurran sus presupuestos, se funde en
una previa resolucién administrativa y se garantice 1los derechos del
interesado en el procedimiento.

A la vista de la legislacién urbanistica de Castilla La Mancha, no
resulta acertado afirmar, como afirmé el registrador en los defectos tercero y
cuarto de su nota de calificacién, que el ayuntamiento se haya limitado a
indicar que se ha realizado una actuacién clandestina pero falta que «ponga en
claro la solucién» o que deba «aclararse su régimen juridico y hacerse constar
si ha prescito o no la accidén realizada, pudiendo o no el Ayuntamiento adoptar
medidas que impliquen la demolicién de 1la obra», pues de 1la resolucidén
municipal, como se ha visto, si que resultan concretados tales extremos.

En consecuencia, debe considerarse que la resolucién municipal
calificada si puede acceder al Registro de 1la Propiedad por 1la via del
articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo y provocar la nota
marginal en él prevista porque cumple los requerimientos de concrecién minima
que exige dicho articulo, ya que si que expresa «la concreta situacién
urbanistica de la misma, con la delimitacién de su contenido e indicacién
expresa de las limitaciones que imponga al propietario».

26-7-2019
B.O.E. 24-10-2019
Registro de Daimiel.

PROCEDIMIENTO DE APREMIO ADMINISTRATIVO POR DEUDAS A LA HACIENDA PUBLICA:
NUEVO REGIMEN DE ADJUDICACION TRAS EL RD 1071/2017.



Cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya de traducirse
en una modificacién del contenido de 1los asientos del Registro de 1la
Propiedad, se ha de sujetar, ademds de a la propia legislacién administrativa
aplicable, a 1la legislacién hipotecaria, que impone el filtro de 1la
calificacién en 1los términos previstos por 1los articulos 18 de 1la Ley
Hipotecaria y 99 de su Reglamento, habida cuenta de los efectos que la propia
legislacién hipotecaria atribuye a aquellos asientos, y entre los que se
encuentran no sélo los derivados del principio de legitimacién registral (con
los que sbélo en parte se confunden los resultantes de la presuncién de validez
del articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comin de las Administraciones Publicas), sino también otros
distintos y superiores, también con transcendencia «erga omnes», como el de
inoponibilidad de lo no inscrito y el fe publica registral de los articulos 32
y 34 de la Ley Hipotecaria (vid. Resoluciones de 15 de enero de 2013 y 11 de
julio de 2014, o entre las mas recientes la de 6 de febrero de 2019).

Como hemos visto, en el presente caso el registrador cuestiona la
idoneidad del procedimiento de adjudicacién directa seguido para 1la
realizacién del bien, al considerar que en el supuesto de hecho de este
expediente no concurre ninguna de 1las causas legales habilitantes de 1la
adjudicacién directa, como procedimiento excepcional frente a la regla general
de la enajenacién mediante subasta, al haber sido suprimida entre tales causas
habilitantes la relativa a haber quedado desierta la subasta del bien, en
virtud de la reforma del articulo 107 del Reglamento General de Recaudacién en
virtud del Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, reforma que estaba en
vigor el dia 25 de abril de 2018 en que se celebré la subasta y el dia 5 de
septiembre de 2018 en que se abridé el procedimiento de adjudicacién directa.
Discutiéndose, por tanto, la idoneidad o admisibilidad legal del procedimiento
seguido, y siendo este extremo uno de los que conforme a las disposiciones y
doctrina antes expuestos estdn sujetos a la calificacidén registral, no cabe
sino desestimar este primer motivo de oposicién a la calificacidédn impugnada.

Sefiala el Preambulo del Real Decreto 1071/2017 que «la adjudicacién
directa se elimina como procedimiento posterior y subsiguiente al
procedimiento de subasta. Se trata de simplificar el procedimiento de
enajenacién para potenciar 1la concurrencia en el mismo, asi como su
transparencia y agilidad». Esta novedad se concreta en la nueva redaccién del
articulo 107, apartado 1, del Reglamento General de Recaudacién. El1l debate se
centra, en consecuencia, no tanto en el alcance y significado de la reforma en
este punto, sino en la delimitacién de su eficacia temporal al discrepar sobre
la interpretacién que haya de darse al régimen transitorio incorporado a dicho
Real Decreto. Se hace necesario, por tanto, analizar dicho régimen.

En cuanto al ambito de la eficacia temporal del reiterado Real Decreto
1071/2017, de 29 de diciembre, se establece en su disposicién final dnica que
el mismo «entrard en vigor el dia 1 de enero de 2018». Por su parte, la
disposicién transitoria tercera del Reglamento General de Recaudacién,
aprobado por el Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, establece en el parrafo
segundo de su apartado 1 que «las actuaciones de enajenacién de bienes
continuardn rigiéndose por la normativa vigente antes de la entrada en vigor
de este reglamento cuando el acuerdo de enajenacién mediante subasta, 1la
autorizacién para la enajenacidén por concurso o el inicio del tramite de
adjudicacién directa se hayan producido antes de la entrada en vigor de este
reglamento». Finalmente, el citado Real Decreto 1071/2017 introduce en el
mismo Reglamento General de Recaudacién, a través del apartado 39 de su
articulo tnico, una nueva disposicién transitoria cuarta, conforme a la cual
«las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del
Portal de Subastas de 1la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado se
aplicardan a los procedimientos iniciados a partir del 1 de septiembre de
2018x».

El hecho de que la adjudicacién directa haya sido contemplada, hasta 1la
reforma introducida por el Real Decreto 1071/2017, como un procedimiento
alternativo a la subasta para el caso de que ésta haya quedado desierta, no
autoriza a confundirlo en modo alguno con el propio procedimiento de 1la
subasta, por el mero hecho de compartir su condicién de procedimientos de
enajenacién forzosa en un expediente de apremio. Como claramente resulta del



predambulo del citado Real Decreto «la adjudicacién directa se elimina como
procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta». Se trata
de un procedimiento «posterior y subsiguiente» al procedimiento de subasta, es
decir, claramente distinto de éste. Asi lo confirma también, destacando su
autonomia en el plano del derecho transitorio como modos de enajenacién
distintos, el contenido de la disposicién transitoria tercera, apartado 1, del
Reglamento General de Recaudacién, en su redaccién originaria. Se distinguen,
por tanto, con toda claridad, como fases distintas del procedimiento que
pueden estar sujetas a regimenes normativos diferentes y sucesivos en funcién
de sus respectivas fechas de vigencia, la subasta y la enajenacién directa
(ademds del concurso). Esta disposicién transitoria tercera del Reglamento
General de Recaudacién, al igual que sucede en el caso de las transitorias del
Cédigo Civil, debe guiar como criterio interpretativo 1las cuestiones de
derecho transitorio no contempladas especificamente por el Real Decreto
1071/2017. Criterio Jjurisprudencial de interpretacién estricta de los
supuestos de excepcidén a la regla general de la enajenacidén mediante subasta
que choca frontalmente con la interpretacién extensiva postulada por el
recurrente de la reiterada disposicién transitoria cuarta, interpretacién que,
por ser claramente contraria a su tenor literal y a su explicita finalidad
(reflejada en el Preadmbulo del Real Derecho 1071/2017), desborda claramente el
ambito de aplicacién propio de la misma.

Igual suerte desestimatoria debe correr el recurso en relacién con las
otras dos lineas argumentales esgrimidas en el escrito de interposicién. Asi
en cuanto al argumento de que la supresién del procedimiento de enajenacién
directa responde en 1la reforma al hecho de que 1las nuevas subastas
electrdénicas maximizan la concurrencia y asi evitan las subastas desiertas,
que por tanto no estarian a partir de la reforma contempladas en el Reglamento
General de Recaudacién, se trata de un razonamiento que partiendo de una
premisa correcta (el nuevo régimen de subastas electrdénicas resultarid mas
eficaz al aumentar la concurrencia y la transparencia), se apoya
simultaneamente en otra que no lo es.

Finalmente entiende el recurrente, en contra de lo que resulta de la
calificacién impugnada (en la que se afirma que 1la adjudicacién directa
perjudica gravemente al deudor, sin generar un beneficio a 1la Hacienda
Publica, favoreciendo uUnicamente al adjudicatario que adquiriria el bien por
una cantidad muy inferior a su valor), que el deudor tiene garantizados sus
derechos al poder intervenir en todo el procedimiento de apremio, «y en el
caso de la adjudicacién directa mediante la garantia de un precio minimo de
adjudicacién (art. 107.4 RGR)». Pero tampoco esta afirmacién se compadece ni
con el contenido del titulo calificado, ni con el contenido real del precepto
invocado en su apoyo, pues lo que establece la norma invocada es exactamente
lo contrario de lo que se afirma en el recurso.

Por el contrario, conforme a la nueva redaccién dada por el reiterado
Real Decreto 1071/2017 al articulo 107 del Reglamento, una vez declarada
desierta 1la subasta 1lo procedente, al no ser admisible acudir a 1la
adjudicacién directa, seria aplicar la previsién del articulo 109.1 del mismo,
que de conformidad con el articulo 172.2 de la Ley General Tributaria, dispone
que «cuando en el procedimiento de enajenacién regulado en 1la anterior
subseccién no se hubieran adjudicado alguno o algunos de los bienes
embargados, el o6rgano de recaudacién competente podra proponer de forma
motivada al 6rgano competente su adjudicacién a la Hacienda publica en pago de
las deudas no cubiertas» -o en caso de no entender procedente esta
adjudicacién a 1la Hacienda Publica, iniciar wun nuevo procedimiento de
enajenacién a través de una nueva subasta, conforme al articulo 112.2 del
Reglamento General de Recaudacién-.

Como ha sefialado reiteradamente este Centro Directivo (vid., por todas,
la reciente Resolucién de 5 de abril de 2019) al pronunciarse sobre 1la
interpretacién de las normas de la Ley de Enjuiciamiento Civil relativas al
precio de adjudicacién de los bienes en los procedimientos de ejecucién
judicial (en particular en relacién con los articulos 670 y 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, invocada en el preambulo del Real Decreto de reforma del
Reglamento General de Recaudacién, como hemos visto) «admitir que el acreedor
pueda solicitar la adjudicacién de la finca por una cantidad que represente



menos del 50% del valor de tasacién de la finca, supone romper el equilibrio
que el legislador ha querido que el procedimiento de apremio garantice entre
los intereses del ejecutante (obtener la satisfaccién de su crédito con cargo
al bien hipotecado), y del ejecutado (no sufrir un perjuicio patrimonial mucho
mayor que el valor de lo adeudado al acreedor). La interpretacién de una norma
no puede amparar el empobrecimiento desmesurado y sin fundamento de una parte,
y el enriquecimiento injusto de la otra».

En cuanto al defecto apreciado con el numero dos de la nota de
calificacién, por el que suspende la cancelacién de la hipoteca que se ejecuta
y la de las cargas posteriores a la misma, por la incongruencia entre el texto
de la adjudicacién y el del mandamiento, hemos de entender que se ha de acudir
a una interpretacién integradora de ambos documentos, en relacién con los
preceptos de la Ley General Tributaria y del Reglamento General de Recaudacién
(articulo 107 de este 1ultimo), para llegar a la conclusién de que es una
consecuencia natural del procedimiento de apremio la extincidén o agotamiento
de la carga que se ejecuta, asi como la purga o liberacién de las posteriores,
en virtud del principio de prioridad (articulo 17 de la Ley Hipotecaria).

26-7-2019

B.O.E. 24-10-2019

Registro de Daimiel.

PROCEDIMIENTO DE APREMIO ADMINISTRATIVO POR DEUDAS A LA HACIENDA PUBLICA:
NUEVO REGIMEN DE ADJUDICACION TRAS EL RD 1071/2017.

Cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya de traducirse
en una modificacién del contenido de 1los asientos del Registro de 1la
Propiedad, se ha de sujetar, ademdas de a la propia legislacién administrativa
aplicable, a 1la 1legislacién hipotecaria, que impone el filtro de 1la
calificacién en 1los términos previstos por 1los articulos 18 de 1la Ley
Hipotecaria y 99 de su Reglamento, habida cuenta de los efectos que la propia
legislacién hipotecaria atribuye a aquellos asientos, y entre los que se
encuentran no sélo los derivados del principio de legitimacién registral (con
los que sbélo en parte se confunden los resultantes de la presuncién de validez
del articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comin de las Administraciones Publicas), sino también otros
distintos y superiores, también con transcendencia «erga omnes», como el de
inoponibilidad de lo no inscrito y el fe publica registral de los articulos 32
y 34 de la Ley Hipotecaria (vid. Resoluciones de 15 de enero de 2013 y 11 de
julio de 2014, o entre las mas recientes la de 6 de febrero de 2019).

Como hemos visto, en el presente caso el registrador cuestiona la
idoneidad del procedimiento de adjudicacién directa seguido para 1la
realizacién del bien, al considerar que en el supuesto de hecho de este
expediente no concurre ninguna de las causas legales habilitantes de 1la
adjudicacién directa, como procedimiento excepcional frente a la regla general
de la enajenacidédn mediante subasta, al haber sido suprimida entre tales causas
habilitantes la relativa a haber quedado desierta la subasta del bien, en
virtud de la reforma del articulo 107 del Reglamento General de Recaudacién en
virtud del Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, reforma que estaba en
vigor el dia 25 de abril de 2018 en que se celebrdé la subasta y el dia 5 de
septiembre de 2018 en que se abrié el procedimiento de adjudicacién directa.
Discutiéndose, por tanto, la idoneidad o admisibilidad legal del procedimiento
seguido, y siendo este extremo uno de los que conforme a las disposiciones y
doctrina antes expuestos estan sujetos a la calificacidén registral, no cabe
sino desestimar este primer motivo de oposicién a la calificacién impugnada.

Sefiala el Preambulo del Real Decreto 1071/2017 que «la adjudicacién
directa se elimina como procedimiento posterior y subsiguiente al
procedimiento de subasta. Se trata de simplificar el procedimiento de



enajenacién para potenciar 1la concurrencia en el mismo, asi como su
transparencia y agilidad». Esta novedad se concreta en la nueva redaccién del
articulo 107, apartado 1, del Reglamento General de Recaudacién. El1 debate se
centra, en consecuencia, no tanto en el alcance y significado de la reforma en
este punto, sino en la delimitacién de su eficacia temporal al discrepar sobre
la interpretacién que haya de darse al régimen transitorio incorporado a dicho
Real Decreto. Se hace necesario, por tanto, analizar dicho régimen.

En cuanto al ambito de la eficacia temporal del reiterado Real Decreto
1071/2017, de 29 de diciembre, se establece en su disposicién final tnica que
el mismo «entrard en vigor el dia 1 de enero de 2018». Por su parte, 1la
disposicién transitoria tercera del Reglamento General de Recaudacién,
aprobado por el Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, establece en el parrafo
segundo de su apartado 1 que «las actuaciones de enajenacién de bienes
continuaran rigiéndose por la normativa vigente antes de la entrada en vigor
de este reglamento cuando el acuerdo de enajenacién mediante subasta, 1la
autorizacién para la enajenacidén por concurso o el inicio del tramite de
adjudicacién directa se hayan producido antes de la entrada en vigor de este
reglamento». Finalmente, el citado Real Decreto 1071/2017 introduce en el
mismo Reglamento General de Recaudacién, a través del apartado 39 de su
articulo uUnico, una nueva disposicién transitoria cuarta, conforme a la cual
«las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del
Portal de Subastas de 1la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado se
aplicaran a los procedimientos iniciados a partir del 1 de septiembre de
2018x».

El hecho de que la adjudicacién directa haya sido contemplada, hasta 1la
reforma introducida por el Real Decreto 1071/2017, como un procedimiento
alternativo a la subasta para el caso de que ésta haya quedado desierta, no
autoriza a confundirlo en modo alguno con el propio procedimiento de 1la
subasta, por el mero hecho de compartir su condicién de procedimientos de
enajenacién forzosa en un expediente de apremio. Como claramente resulta del
preadmbulo del citado Real Decreto «la adjudicacién directa se elimina como
procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta». Se trata
de un procedimiento «posterior y subsiguiente» al procedimiento de subasta, es
decir, claramente distinto de éste. Asi lo confirma también, destacando su
autonomia en el plano del derecho transitorio como modos de enajenacién
distintos, el contenido de la disposicién transitoria tercera, apartado 1, del
Reglamento General de Recaudacién, en su redaccidén originaria. Se distinguen,
por tanto, con toda claridad, como fases distintas del procedimiento que
pueden estar sujetas a regimenes normativos diferentes y sucesivos en funcién
de sus respectivas fechas de vigencia, la subasta y la enajenacién directa
(ademés del concurso). Esta disposicién transitoria tercera del Reglamento
General de Recaudacién, al igual que sucede en el caso de las transitorias del
Cédigo Civil, debe guiar como criterio interpretativo 1las cuestiones de
derecho transitorio no contempladas especificamente por el Real Decreto
1071/2017. Criterio Jjurisprudencial de interpretacién estricta de 1los
supuestos de excepcidén a la regla general de la enajenacidén mediante subasta
que choca frontalmente con 1la interpretacién extensiva postulada por el
recurrente de la reiterada disposicién transitoria cuarta, interpretacién que,
por ser claramente contraria a su tenor literal y a su explicita finalidad
(reflejada en el Preadmbulo del Real Derecho 1071/2017), desborda claramente el
ambito de aplicacién propio de la misma.

Igual suerte desestimatoria debe correr el recurso en relacién con las
otras dos lineas argumentales esgrimidas en el escrito de interposicién. Asi
en cuanto al argumento de que la supresidén del procedimiento de enajenacién
directa responde en 1la reforma al hecho de que 1las nuevas subastas
electrénicas maximizan la concurrencia y asi evitan las subastas desiertas,
que por tanto no estarian a partir de la reforma contempladas en el Reglamento
General de Recaudacién, se trata de un razonamiento que partiendo de wuna
premisa correcta (el nuevo régimen de subastas electrénicas resultara mas
eficaz al aumentar la concurrencia y la transparencia), se apoya
simultaneamente en otra que no lo es.

Finalmente entiende el recurrente, en contra de lo que resulta de la
calificacién impugnada (en la que se afirma que la adjudicacién directa



perjudica gravemente al deudor, sin generar un beneficio a 1la Hacienda
Publica, favoreciendo unicamente al adjudicatario que adquiriria el bien por
una cantidad muy inferior a su valor), que el deudor tiene garantizados sus
derechos al poder intervenir en todo el procedimiento de apremio, «y en el
caso de la adjudicacién directa mediante la garantia de un precio minimo de
adjudicacién (art. 107.4 RGR)». Pero tampoco esta afirmacién se compadece ni
con el contenido del titulo calificado, ni con el contenido real del precepto
invocado en su apoyo, pues lo que establece la norma invocada es exactamente
lo contrario de lo que se afirma en el recurso.

Por el contrario, conforme a la nueva redaccién dada por el reiterado
Real Decreto 1071/2017 al articulo 107 del Reglamento, una vez declarada
desierta 1la subasta 1lo procedente, al no ser admisible acudir a 1la
adjudicacién directa, seria aplicar la previsién del articulo 109.1 del mismo,
que de conformidad con el articulo 172.2 de la Ley General Tributaria, dispone
que «cuando en el procedimiento de enajenacién regulado en 1la anterior
subseccién no se hubieran adjudicado alguno o algunos de los bienes
embargados, el o6rgano de recaudacién competente podra proponer de forma
motivada al érgano competente su adjudicacidén a la Hacienda publica en pago de
las deudas no cubiertas» -o en caso de no entender procedente esta
adjudicacién a 1la Hacienda Publica, iniciar wun nuevo procedimiento de
enajenacién a través de una nueva subasta, conforme al articulo 112.2 del
Reglamento General de Recaudacién-.

Como ha sefialado reiteradamente este Centro Directivo (vid., por todas,
la reciente Resolucién de 5 de abril de 2019) al pronunciarse sobre la
interpretacién de las normas de la Ley de Enjuiciamiento Civil relativas al
precio de adjudicacién de los bienes en los procedimientos de ejecucién
judicial (en particular en relacién con los articulos 670 y 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, invocada en el preambulo del Real Decreto de reforma del
Reglamento General de Recaudacién, como hemos visto) «admitir que el acreedor
pueda solicitar la adjudicacién de la finca por una cantidad que represente
menos del 50% del valor de tasacién de la finca, supone romper el equilibrio
que el legislador ha querido que el procedimiento de apremio garantice entre
los intereses del ejecutante (obtener la satisfaccidén de su crédito con cargo
al bien hipotecado), y del ejecutado (no sufrir un perjuicio patrimonial mucho
mayor que el valor de lo adeudado al acreedor). La interpretacidén de una norma
no puede amparar el empobrecimiento desmesurado y sin fundamento de una parte,
y el enriquecimiento injusto de la otra».

En cuanto al defecto apreciado con el numero dos de la nota de
calificacién, por el que suspende la cancelacién de la hipoteca que se ejecuta
y la de las cargas posteriores a la misma, por la incongruencia entre el texto
de la adjudicacién y el del mandamiento, hemos de entender que se ha de acudir
a una interpretacién integradora de ambos documentos, en relacién con los
preceptos de la Ley General Tributaria y del Reglamento General de Recaudacién
(articulo 107 de este ultimo), para llegar a la conclusién de que es una
consecuencia natural del procedimiento de apremio la extincidén o agotamiento
de la carga que se ejecuta, asi como la purga o liberacién de las posteriores,
en virtud del principio de prioridad (articulo 17 de la Ley Hipotecaria).

9-8-2019

B.O.E. 30-10-2019

Registro de Bilbao n° 2.

HERENCIA: EFECTOS DE LA SEPARACION O DIVORCIO SOBRE LA DISPOSICION
TESTAMENTARIA EN FAVOR DEL CONYUGE.

La revocacién de los testamentos abiertos, en Derecho comin, no puede
tener lugar, sino a través del otorgamiento de un nuevo testamento valido. No
se produce la revocacién de 1los testamentos mediante actos o negocios



juridicos que no adopten las formas testamentarias, ni en virtud de causas no
previstas legalmente (cfr. articulos 738, 739 y 743 del Cédigo Civil). Debe
resaltarse, a este respecto, que no estad previsto como efecto de la separacidén
o divorcio de los cényuges -o de la nulidad del matrimonio- la revocacién o
ineficacia, «ministerio legis», de las disposiciones testamentarias efectuadas
por uno de ellos en favor del otro (a diferencia de lo establecido respecto de
los poderes y consentimientos en los articulos 102 y 106 del Cédigo Civil).

Por otra parte, al igual que ocurrié en el supuesto resuelto por la
Resolucién de 27 de febrero de 2019, en el presente caso no puede apreciarse
que en la institucién hereditaria debatida concurra una causa falsa -en el
sentido de errdéneo motivo de 1la disposicién que determine su ineficacia-,
conforme al articulo 767 del Cédigo Civil. Asi, debe tenerse en cuenta: a) que
del hecho de que la disposicién testamentaria ahora cuestionada se refiera a
la «marido» y en las manifestaciones previas determine su nombre y apellidos,
no puede concluirse que haya una clara expresién del motivo de la instituciédn,
pues bien pudiera interpretarse como un elemento mas de identificacién de 1la
persona favorecida, por lo que no seria aplicable la norma del articulo 767
del Cédigo Civil. b) que, en congruencia con la naturaleza del testamento como
acto formal y completo una vez otorgado, ha de ser determinante la voluntad
pretérita del testador, su voluntad en el momento de otorgar la disposicién,
por lo que la simple alteracién sobrevenida de circunstancias tiene su
adecuado tratamiento en 1la revocabilidad esencial del testamento (cfr.
articulo 739 del Cédigo Civil) y en la posibilidad de otorgamiento de una
nueva disposicién testamentaria, y c¢c) que, no obstante, a 1la hora de
interpretar la verdadera voluntad del testador no debe descartarse que ésta
presupusiera, para la validez de 1la institucién, la persistencia de wuna
situacién.

Este Centro Directivo no puede desconocer el criterio del Tribunal
Supremo en la Sentencia numero 539/2018, de 28 de septiembre, citada por el
registrador y por el recurrente, y en la Sentencia numero 531/2018, de 26 de
septiembre. Pero respecto del ambito notarial y registral cabe recordar que la
privacién de eficacia del contenido patrimonial de un determinado testamento
exige, a falta de conformidad de todos los afectados, una previa declaracién
judicial que, tras un procedimiento contencioso instado por quien esté
legitimado para ello, provoque su pérdida de eficacia (total o parcial). Por
ello, debe concluirse que en el caso que es objeto de este recurso no podra
prescindirse, sin 1la pertinente declaracién judicial de ineficacia, del
testamento del que deriva la condicién de heredero del ex cényuge de 1la
causante. Por ultimo, la circunstancia de 1la causante, que figura en el
Registro, sobre su situacidén de capacidad judicialmente modificada desde el
afio 2015, no puede ser tenida en cuenta en el ambito notarial y registral ni a
los efectos del expediente, correspondiendo a los tribunales de Justicia 1la
apreciacién de la trascendencia de esta circunstancia.

9-8-2019

B.O.E. 30-10-2019
Registro de Palma de Mallorca n° 3.

USUFRUCTO: NO ES ESENCIAL EL CARACTER VITALICIO. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD:
REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION.

Debe recordarse la reiterada doctrina de esta Direccién General segun la
cual, con base en el criterio de «numerus apertus» que rige en nuestro
ordenamiento, se permite no sélo la constitucién de nuevas figuras de derechos
reales no especificamente previstas por el legislador, incluyendo cualquier
acto o contrato innominado de transcendencia real que modifique alguna de las
facultades del dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales
(cfr. articulos 2.2.0 de la Ley Hipotecaria y 7 del Reglamento Hipotecario),
sino también la alteracién del contenido tipico de 1los derechos reales



legalmente previstos (cfr. articulos 392, 467, 470, 523, 594 y 1648.2.0 del
Cédigo Civil) y, por ejemplo, sujetarlos a condicién, término o modo (cfr.
articulos 11, 23 y 37 de 1la Ley Hipotecaria). Pero el ejercicio de esta
libertad tiene que ajustarse a determinados limites y respetar las normas
estructurales (normas imperativas) del estatuto juridico de los bienes.

Es cierto que, como afirma el registrador en su calificacién, segun el
articulo 513.1.0 del Cédigo Civil, el usufructo se extingue por fallecimiento
del usufructuario. Pero este caracter vitalicio del usufructo no es esencial
al mismo. Asi lo ha admitido el Tribunal Supremo que, en Sentencia de 2 de
junio de 1952 afirmé que «como ensefia la jurisprudencia de esta Sala, el
usufructo es un derecho eminentemente personal, extinguible por la muerte del
usufructuario a no ser que por excepcién que permite el articulo 469 del
citado Cuerpo Legal el titulo constitutivo autorice su transmisién a
ulteriores personas».

La redaccién de 1los titulos que pretendan acceder al Registro es
presupuesto de su fiel reflejo registral, con los importantes efectos que de
la inscripcién se derivan, entre ellos 1la presuncién de existencia vy
pertenencia de los derechos reales inscritos «en la forma determinada por el
asiento respectivo» (articulo 38 de la Ley Hipotecaria). Como ha expresado el
Tribunal Supremo en su Sentencia de 27 de mayo de 2009, 1la eficacia del
principio de especialidad resulta determinante en todo el &mbito de 1los
derechos reales para el conocimiento de los terceros. Esta exigencia aumenta
en relacidén con los derechos atipicos que se puedan constituir al amparo del
principio de 1la autonomia de 1la voluntad. Se hace «imprescindible 1la
determinacién del concreto contenido y extensién de 1las facultades que
integran el derecho que pretende su acceso al Registro», pues esta
determinacién, esencial para lograr el amparo registral.

De lo pactado en la escritura calificada resulta que tal como ha sido
configurado el derecho de usufructo reservado por el constituyente con esa
facultad de disponer del mismo «mortis causa» se respetan los limites
estructurales de todo derecho real. Y con su reflejo registral 1la
inmediatividad, absolutividad, reipersecutoriedad, preferencia y exclusidén
propias de los derechos reales quedan aseguradas, conforme a lo establecido en
el articulo 2.2.0 de la Ley Hipotecaria y en el articulo 7 del Reglamento
Hipotecario, en tanto en cuanto cualquiera que sea el propietario poseedor de
las fincas referidas podrad el donante no solo ejercitar el usufructo sino
también el «ius disponendi» sobre el mismo en su testamento.

9-8-2019

B.O.E. 30-10-2019

Registro de Guadalajara n° 3.

NOTA MARGINAL DE POSIBLE AFERCTACION POR UN FUTURO DESLINDE: HA DE CUMPLIRSE
EL PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

Es preciso recordar que el registrador al llevar a cabo el ejercicio de
su competencia de calificacién de los documentos presentados a inscripcién no
estd vinculado, por aplicacién del principio de independencia en su ejercicio,
por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores o por las
propias resultantes de la anterior presentacién de la misma documentacién o de
la anterior presentacién de otros titulos, dado que debe prevalecer la mayor
garantia de acierto en la aplicacién del principio de legalidad por razones de
seguridad juridica.

En el presente recurso debe decidirse si puede accederse a la practica
de una nota marginal por la que la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y
Desarrollo Rural de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha pretende que



se haga constar en relacién con una concreta finca registral, que colinda con
una via pecuaria clasificada que no estd deslindada, y que en un futuro
deslinde la posesién de la totalidad o parte de la finca podria ser atribuida
a la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha.

Por lo que se refiere a la cuestién de fondo planteada, tal y como
sefialé esta Direccién General en las Resoluciones de 15 de marzo y 12 de abril
de 2016, la proteccidén 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, pero de cuya existencia tenga
indicios suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar
alguna pretensién de inscripcién. Por ello 1las Administraciones Piblicas
disponen en 1la actualidad de dos herramientas para conseguir la tutela y
proteccién del dominio publico a través del Registro de la Propiedad. En
primer 1lugar, segun se establece en 1la 1legislacién sobre el patrimonio
publico, cumpliendo con la obligacidén impuesta a todas las Administraciones
para que inscriban sus bienes, tanto los patrimoniales como los de dominio
publico, en el Registro de la Propiedad. Y, en segundo lugar, facilitando al
Registro de la Propiedad la informacién grafica de los bienes demaniales, para
que el registrador pueda incorporarla a su aplicacién informatica de
tratamiento de bases graficas y asi poder tenerla en cuenta en su funcidén
calificadora incluso en los casos en que dichos bienes no estén inscritos a
nombre de la respectiva Administracién Publica.

Como ha afirmado con reiteracién esta Direccidén General (vid., por
todas, la Resolucién de 10 de abril de 2017) es principio bésico de nuestro
Derecho hipotecario, intimamente relacionado con los de salvaguardia judicial
de los asientos registrales y el de legitimacién, 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 1la Propiedad se exige que esté
previamente inscrito el derecho del transmitente (articulo 20 de 1la Ley
Hipotecaria) y que este haya prestado su consentimiento o que, si se trata de
procedimientos administrativos o judiciales, haya sido llamado adecuadamente a
dichos procesos a efectos de que no se produzca su indefensién.

9-8-2019

B.O.E. 30-10-2019

Registro de Guadalajara n° 3.

NOTA MARGINAL DE POSIBLE AFERCTACION POR UN FUTURO DESLINDE: HA DE CUMPLIRSE
EL PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

Es preciso recordar que el registrador al llevar a cabo el ejercicio de
su competencia de calificacidén de los documentos presentados a inscripcién no
estd vinculado, por aplicacién del principio de independencia en su ejercicio,
por las calificaciones 1llevadas a cabo por otros registradores o por las
propias resultantes de la anterior presentacién de la misma documentacién o de
la anterior presentacién de otros titulos, dado que debe prevalecer la mayor
garantia de acierto en la aplicacién del principio de legalidad por razones de
seguridad juridica.

En el presente recurso debe decidirse si puede accederse a la practica
de una nota marginal por la que la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y
Desarrollo Rural de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha pretende que
se haga constar en relacién con una concreta finca registral, que colinda con
una via pecuaria clasificada que no estd deslindada, y que en un futuro
deslinde la posesién de la totalidad o parte de la finca podria ser atribuida
a la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha.



Por lo que se refiere a la cuestién de fondo planteada, tal y como
sefialé esta Direccién General en las Resoluciones de 15 de marzo y 12 de abril
de 2016, la proteccidén 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, pero de cuya existencia tenga
indicios suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar
alguna pretensién de inscripcién. Por ello 1las Administraciones Publicas
disponen en la actualidad de dos herramientas para conseguir la tutela y
proteccién del dominio publico a través del Registro de la Propiedad. En
primer lugar, segun se establece en 1la legislacién sobre el patrimonio
publico, cumpliendo con la obligacién impuesta a todas las Administraciones
para que inscriban sus bienes, tanto los patrimoniales como los de dominio
publico, en el Registro de la Propiedad. Y, en segundo lugar, facilitando al
Registro de la Propiedad la informacién grafica de los bienes demaniales, para
que el registrador pueda incorporarla a su aplicacién informatica de
tratamiento de bases graficas y asi poder tenerla en cuenta en su funcidén
calificadora incluso en los casos en que dichos bienes no estén inscritos a
nombre de la respectiva Administracién Publica.

Como ha afirmado con reiteracién esta Direccién 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 legitimacién, 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 1la Propiedad se exige que esté
previamente inscrito el derecho del transmitente (articulo 20 de 1la Ley
Hipotecaria) y que este haya prestado su consentimiento o que, si se trata de
procedimientos administrativos o judiciales, haya sido llamado adecuadamente a
dichos procesos a efectos de que no se produzca su indefensién.

9-8-2019

B.O.E. 30-10-2019

Registro de Guadalajara n° 3.

NOTA MARGINAL DE POSIBLE AFERCTACION POR UN FUTURO DESLINDE: HA DE CUMPLIRSE
EL PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

Es preciso recordar que el registrador al llevar a cabo el ejercicio de
su competencia de calificacién de los documentos presentados a inscripcién no
estd vinculado, por aplicacién del principio de independencia en su ejercicio,
por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores o por las
propias resultantes de la anterior presentacidén de la misma documentacién o de
la anterior presentacién de otros titulos, dado que debe prevalecer la mayor
garantia de acierto en la aplicacién del principio de legalidad por razones de
seguridad juridica.

En el presente recurso debe decidirse si puede accederse a la practica
de una nota marginal por la que la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y
Desarrollo Rural de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha pretende que
se haga constar en relacién con una concreta finca registral, que colinda con
una via pecuaria clasificada que no estd deslindada, y que en un futuro
deslinde la posesién de la totalidad o parte de la finca podria ser atribuida
a la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha.

Por lo que se refiere a la cuestién de fondo planteada, tal y como
sefialé esta Direccién General en las Resoluciones de 15 de marzo y 12 de abril
de 2016, la proteccidén 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, pero de cuya existencia tenga
indicios suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar
alguna pretensién de inscripcién. Por ello las Administraciones Publicas



disponen en 1la actualidad de dos herramientas para conseguir la tutela y
proteccién del dominio publico a través del Registro de la Propiedad. En
primer 1lugar, segun se establece en 1la 1legislacién sobre el patrimonio
publico, cumpliendo con la obligacidén impuesta a todas las Administraciones
para que inscriban sus bienes, tanto los patrimoniales como los de dominio
publico, en el Registro de la Propiedad. Y, en segundo lugar, facilitando al
Registro de la Propiedad la informacién grafica de los bienes demaniales, para
que el registrador pueda incorporarla a su aplicacién informatica de
tratamiento de bases graficas y asi poder tenerla en cuenta en su funcidén
calificadora incluso en los casos en que dichos bienes no estén inscritos a
nombre de la respectiva Administracién Publica.

Como ha afirmado con reiteracién esta Direccién 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 legitimacién, 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 1la Propiedad se exige que esté
previamente inscrito el derecho del transmitente (articulo 20 de 1la Ley
Hipotecaria) y que este haya prestado su consentimiento o que, si se trata de
procedimientos administrativos o judiciales, haya sido llamado adecuadamente a
dichos procesos a efectos de que no se produzca su indefensién.

9-8-2019

B.O.E. 30-10-2019
Registro de Madrid n° 25.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: CONTROL DE LOS REQUISITOS DE LA CESION
DE REMATE.

Se trata de dilucidar en este expediente, como uUnico punto de la nota de
calificacién a la que hace referencia el escrito de recurso, si, cuando en el
seno de un procedimiento de ejecucién hipotecaria, la cesién del remate se
efectua habiendo transcurrido mas de cuarenta dias, plazo sefialado por la Ley
y concedido al ejecutante, es necesario otorgar escritura publica y en
consecuencia liquidar 1las dos transmisiones que se producen, la de 1la
adjudicacién en subasta y la posterior derivada de la cesién, al considerar el
registrador extemporanea dicha cesién.

La cesién del remate, al materializarse dentro de un proceso y producir
efectos procesales, es, pues, un contrato tipico procesal. Su fundamento, como
sefiala la doctrina, se halla en que, siendo el remate un derecho subjetivo,
nuestro ordenamiento permite la transmisibilidad de esa clase de derechos. El
ejercicio de la cesidén de remate, en los términos previstos en el art. 647.3
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, determina la existencia de wuna dunica
transmisién que retrotrae sus efectos a la fecha del decreto de adjudicacién.

La vigilancia del cumplimiento de 1los requisitos para efectuarlo
corresponde al Letrado de la Administracién de Justicia. Entre estos extremos
que establece el articulo 132 LH y 100RH no figura el control del cumplimiento
de estos plazos, que se desarrollan integramente en sede Jjudicial. En
consecuencia, el defecto observado debe decaer.

21-8-2019

B.O.E. 30-10-2019



Registro de Zaragoza n° 9.

DERECHO FORAL ARAGONES: CONSTITUCION DE LA JUNTA DE PARIENTES.

Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible,
segun los principios basicos de todo procedimiento y conforme a la normativa
vigente, que al consignarse los defectos que, a su Jjuicio, se oponen a la
inscripcién pretendida, aquella exprese también una motivacién suficiente de
los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer
con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos
en los que se basa dicha calificacién. La argumentacién en que se fundamenta
la calificacién es suficiente para la tramitacién del expediente si expresa
suficientemente 1la razén que Jjustifica dicha negativa de modo que el
interesado haya podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa, lo que
ocurre en este expediente, lo que resulta del contenido del escrito de
interposicién, por lo que procede entrar en el fondo del asunto.

En primer lugar hay que resefiar el llamamiento supletorio que se hace en
el articulo 171 del texto foral, para la regulacién de la Junta de parientes,
a las normas sobre la tutela, que también tienen su regulacién especial en el
Cédigo Foral de Aragdén. En segundo lugar, y entrando en el fondo del asunto,
el articulo 172.1 del Cédigo Foral de Aragén, determina la composicién de esta
junta de parientes. En el supuesto de este expediente, se ha constituido 1la
junta de parientes bajo fe notarial, y con los parametros legales, se ha
designado en la escritura para componer la Junta de Parientes, al abuelo
paterno y a la tia abuela materna. Asi pues, se trasluce la intencién del
legislador de una constitucién automdtica y 4agil de 1la Jjunta de parientes
notarial, si bien permitiendo al Jjuez en el caso de la junta de parientes
judicial apartarse de los criterios de forma motivada.

Pues bien, lo que se debate precisamente, es la valida constitucién de
esa junta de parientes en la escritura objeto del expediente. En definitiva,
se debate si basta una declaracién de notoriedad en los términos que la que se
hace para acreditar la patria potestad, o es preciso un acta de notoriedad a
modo de procedimiento de jurisdiccién voluntaria para esta determinacién de
los miembros de la junta.

La resefia de la intervencién en la escritura, en la representacién legal
de los padres respecto de los hijos, en ejercicio de la patria potestad o de
la autoridad familiar, se regula de forma sucinta en el articulo 164 del
Reglamento Notarial, en el gque determina que, por excepcién, cuando la
representacién emane de la ley, en cuyo caso se expresard esta circunstancia,
no sera preciso que la representacién se justifique si consta por notoriedad
del autorizante. Por lo tanto, si al notario le consta por notoriedad 1la
relacién paterno filial, basta a todos los efectos que asi lo haga constar,
sin que el registrador pueda exigir que se acredite la citada relacién
paterno-filial. Distinta es 1la situacién de 1la tutela, patria potestad
prorrogada, curatela y otras que por su determinacién 3judicial exigen la
acreditacién de la representacién mediante la presentacién del documento del
que emana la misma.

La Ley del Notariado y su Reglamento Notarial, tras sus modificaciones a
raiz de la Ley 15/2015, no contienen ninguna norma sobre la constitucién de la
junta de parientes notarial, por lo que se habrd de acudir a las normas de
aplicacién general sobre la notoriedad. Asi pues, el medio para la declaracién
de esa notoriedad puede ser el regulado en el articulo 209 del Reglamento
Notarial. La escueta notoriedad practicada por el notario recurrente, «..
como abuelo paterno y tia abuela materna, respectivamente, del menor antes
referido, lo que me consta por notoriedad, y constituidos, para este solo acto
en Junta de Parientes, conforme a lo dispuesto en el articulo 13.1b) del...»,
obliga a recordar por este Centro Directivo, los requisitos que el articulo
209 del Reglamento Notarial exige para la declaracidén de la notoriedad, tales
como la constancia necesaria de todas las pruebas practicadas, en este caso
los documentos recabados para determinar la proximidad en grado, y, la
manifestacién de idoneidad, asi como la emisién detallada de juicio sobre la
situacién personal -que son los mas préximos en grado, uno de cada linea, y



que son idéneos-, circunstancias que no se han dado en la lacédnica notoriedad
emitida. Esto obliga a cubrir y cumplimentar estos requisitos de la notoriedad
realizada.

23-8-2019

B.O.E. 30-10-2019

Registro de Oviedo n° 2.

ACTA NOTARIAL SUBSANATORIA: ALCANCE DEL ART. 153 RN.

Segin doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid., por todas, las
Resoluciones de 12 de marzo de 1999, 6 de abril de 2006 y 13 de junio de
2012), 1lo que permite el articulo 153 del Reglamento Notarial es 1la
subsanacién de errores materiales, omisiones y defectos de forma padecidos en
los instrumentos publicos, pudiendo afectar, incluso, a elementos relevantes
del negocio de que se trate, pero sélo cuando pueda comprobarse, con claridad,
que se trata de mero error material, por resultar asi atendiendo al contexto
del documento y a los inmediatamente anteriores y siguientes, a las escrituras
y otros documentos publicos que se tuvieron en cuenta para la autorizacién y a
los que prueben fehacientemente hechos o actos consignados en el documento
subsanado. En tales supuestos 1la legislacién notarial no exige un nuevo
consentimiento de los otorgantes. Pero es también doctrina reiterada de esta
Direccién General (cfr. Resoluciones de 13 de junio y 5 de septiembre de 2012
y 21 de marzo de 2015), que la posibilidad de rectificacién por el notario por
si solo, dado que no concurren las partes interesadas a la rectificacién, debe
ser interpretada con caracter restrictivo.

En este caso concreto, a la vista de la documentacién incorporada a la
escritura de herencia, en concreto, del certificado catastral telematico y de
los datos catastrales que constan en la misma, en los que figura el perimetro
de la finca, se infiere que nos encontramos ante una modificacién catastral
sobrevenida que se limita a la rectificacién del dato alfanumérico referido a
la superficie de la parcela que consta en la certificacién catastral pero con
mantenimiento pleno de la geometria georreferenciada del inmueble, lo que se
debe a un error en Catastro, subsanado por este organismo, segun afirma el
notario recurrente.

Ahora bien, tratandose de un negocio consentido por varias partes con
intereses contrapuestos, puesto que se reparte una herencia mediante 1la
formacién de 1lotes de valores proporcionales a 1la participacién de cada
cotitular en el conjunto, podria ocurrir que la subsanacién, aunque se refiera
a un simple error material como es el cdlculo de la superficie comprendida
dentro de un perimetro que no ha sufrido alteracién, afectara a su valoracidén
y por tanto potencialmente al contenido negocial del documento, y en tal caso
no podria ser formalizada mediante un acta o diligencia de subsanacidén
autorizada conforme al articulo. 153 del Reglamento Notarial, requiriendo el
consentimiento de los otorgantes del documento.

23-8-2019
B.O.E. 30-10-2019
Registro de Granollers n° 3.

RECURSO GUBERNATIVO: COMPETENCIAS DGRN Y DGDEJ DE CATALUNA. DERECHO
INTERREGIONAL: PACTO DE SUMISION EXPRESA EN MATERIA DE OBLIGACIONES



CONTRACTUALES. CONDICION RESOLUTORIA EXPRESA: NATURALEZA. CLAUSULA PENAL:
ALCANCE DE LA MODERACION JUDICIAL EX ART. 1154 CC.

Esa doctrina de este Centro Directivo ha sido y es meridianamente clara
al establecer, en aplicacién de lo dispuesto en la Ley 5/2009, de 28 de abril,
del Parlamento de Cataluila, parcialmente derogada por 1la Sentencia del
Tribunal Constitucional numero 4/2014, de 16 de enero, que 1la Direccién
General de Derecho y Entidades Juridicas de la Generalidad de Catalufia es
competente para la resolucién de los recursos contra la calificacién registral
Unicamente cuando «las calificaciones impugnadas o los recursos se fundamenten
de forma exclusiva en normas del derecho cataldn o en su infraccién», mientras
que «la competencia para resolver recursos mixtos, es decir, basados en
cuestiones especificas de derecho catalan como, ademds, en cuestiones de
derecho comin u otros derechos corresponde a la Direccién General de 1los
Registros y del Notariado». Y mas clara no puede ser la postura de esta
Direccién General, expresada en Resolucién de 21 de septiembre de 2017 (en
linea con anteriores pronunciamientos de 29 de mayo y 9 de junio de 2017,
también seguida en Resolucién de 5 de marzo de 2018), y que no cabe sino
ratificar y reitera.

Y en lo que atafie a la tramitacién realizada en este expediente, no cabe
sino recordar que segin doctrina consolidada de este Centro Directivo antes
referida, cuando el recurso se hubiera presentado directamente en el Registro
a cargo del registrador que emitidé la calificacidén, éste debe examinar si se
recurre funddndose exclusivamente en derecho cataldan, en cuyo caso es
competente la Direccién General de Derecho y de Entidades Juridicas de
Catalufia, o si se fundamenta ademds en otras normas o motivos ajenos al
derecho propio, en cuyo caso debe remitir el expediente a esta Direccién
General de los Registros y del Notariado. Si eso es asi, deberd remitirlo a
este Centro Directivo «a fortiori» cuando el recurso se presenta -como ocurre
en el presente caso- no ante el propio Registrador, sino ante su superior
jerarquico (esta Direccidén General, competente por razén de la materia) que le
insta a completar la tramitacién y remitir el preceptivo informe, en el que
por supuesto puede exponer y argumentar su parecer en orden a la competencia
para resolverlo; pero lo que no puede hacer «motu proprio» es decidir sobre
una cuestidén ajena a su competencia y alterar el procedimiento reglado, los
cauces legales del mismo y lo solicitado por su superior jeradrquico, dando
entrada inopinadamente, en medio del curso del procedimiento, a otro
organismo, obviando al competente para su tramitacién y resolucidn.

De los apartados 5 y 10 del articulo 10 CC cabe extraer fundamentales
consecuencias. La primera, puesta de relieve con acierto en el recurso, que
las disposiciones que disciplinan la compraventa en el derecho civil cataléan,
en la que esta incluida la regulacién de la condicidén resolutoria explicita
(en concreto en el articulo 621-54 del Cdédigo Civil de Catalufia, incardinado
en el libro VI, relativo a obligaciones y contratos), no son de aplicacién a
un contrato de compraventa en el cual las partes, al amparo del art. 10.5 del
Cédigo Civil, y por aplicacién del articulo 16.1 de este ultimo Cédigo («Los
conflictos de 1leyes que puedan surgir por 1la coexistencia de distintas
legislaciones civiles en el territorio nacional se resolveran segun las normas
contenidas en el capitulo IV (...)»), han elegido el derecho comin espafiol
como ley aplicable, contando con punto de conexién valido respecto de este
derecho. La 1libertad de eleccidén es también paradigma del moderno derecho
contractual europeo, como resulta claramente del articulo 3.1 del Reglamento
(CE) n.o 593/2008 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 17 de junio de
2008, sobre la ley aplicable a las obligaciones contractuales (Roma I).

Ley tnica, por tanto, que abarcaria todos los extremos que menciona el
articulo 10.10 del Cdédigo, y de lo que no puede constituir una excepcién el
mecanismo contractual de garantia pactado (que se regirda por el articulo 1504
del mismo Cédigo y demds preceptos aplicables de la legislacién hipotecaria),
que en absoluto puede ser conceptuado como un derecho real forzando asi 1la
interpretacién del articulo 10.1 del Cédigo Civil.

No estd de més reseflar que la doctrina ha venido calificando 1la
condicién resolutoria expresa del articulo 1504 Cédigo Civil como un “derecho



potestativo” para la parte que decide resolver ante el incumplimiento de pago
de 1la contraparte; calificacién que comparte el Tribunal Supremo en su
jurisprudencia, aunque tampoco han faltado autores que han caracterizado 1la
condicién resolutoria como una facultad juridica, aunque lo que si que resulta
de todo punto evidente es que se estd ante un poder resolutorio con autonomia
juridica, fruto de la autonomia de la voluntad de las partes y no asimilable a
un mecanismo de ejecucién en sentido técnico. Y, por supuesto, lo que conlleva
su acceso registral no es su conversién en derecho real, pues la inscripcién,
como ha sido siempre criterio undnime en doctrina cientifica y jurisprudencia,
no posee un efecto taumatirgico de convertir en real lo personal, sino que lo
Unico que le atribuye es la eficacia frente a terceros, conforme al articulo
11 de la Ley Hipotecaria. Por tanto, estd fuera de lugar la invocacién, que se
realiza en la nota, al articulo 10.1 del Cédigo Civil y al articulo 11.5 del
Reglamento Europeo citado (Roma I), y en las que se pretende fundamentar 1la
aplicacién al caso -ciertamente incorrecta- del articulo 621.54 del Cédigo
Civil de Cataluifia.

Como ha quedado ya expuesto, la suspensién de la inscripcién del titulo
la basa el registrador en la sujecidén del pacto de condicidén resolutoria a la
norma citada del Cédigo Civil de Catalufia que él considera imperativa,
afirmacién que no puede mantenerse y que en orden al resultado final de esta
resolucién tendra las consecuencias que més adelante se indican, aunque
conviene abordar antes diversas cuestiones. La primera pasa por recordar que,
«a priori», ni una condicién resolutoria, ni una clausula penal, infringen -
«per se»—- la prohibicién 1legal del pacto comisorio. Respecto de 1la mas
reciente doctrina de esta Direccién General sobre la condicién resolutoria
explicita, las Resoluciones de 10 de julio de 2013, 5 de julio de 2017 y 16 de
enero de 2019 han venido sefialando que la reinscripcién del inmueble en favor
del vendedor, como consecuencia del ejercicio de la facultad de resolucién
pactada al amparo del articulo 1504 del Cédigo Civil, estd sujeta a
determinados requisitos para salvaguardar la posicién juridica de las partes.

Ahora bien, sin duda alguna cabe plantear (de hecho se defiende por el
recurrente con argumentos nada desdefiables) la validez del pacto de no
restitucién de cantidades ya entregadas y la renuncia a la moderacién judicial
«ex» articulo 1154 del Cédigo Civil. a resolucién produce, respecto de una y
otra parte, el deber de «restituirse lo que hubiera percibido», en los
términos que resultan del articulo 1123 del Cédigo Civil. Se trata de un deber
que impone reciprocas prestaciones y, como ocurre en la ineficacia por
rescisién, uno de los contratantes sélo estard legitimado para exigir del otro
la devolucién cuando cumpla por su parte lo que le incumba (cfr. articulo
175.6.a del Reglamento Hipotecario). Y este requisito no puede dejar de
cumplirse bajo el pretexto de una clausula mediante la que se haya estipulado
que para el caso de resolucién de la transmisidédn por incumplimiento, el que la
insta podréd quedarse con lo que hubiese prestado o aportado la contraparte,
por cuanto puede tener lugar la correccidén judicial prescrita en el articulo
1154 del Cédigo Civil (Resoluciones 29 de diciembre de 1982, 16 y 17
septiembre de 1987, 19 de enero y 4 de febrero 1988 y 28 de marzo de 2000),
sin que quepa pactar otra cosa en la escritura (Resolucién 19 de julio de
1994) . Todo ello implica que en el importe que en tal caso se consignara por
el transmitente podran existir cantidades que fueron indebidamente consignadas
porque la deduccién posible no pudo de momento ser determinada.

Cierto es también que este Centro Directivo ha contemplado, basicamente
por causa del ejercicio de un derecho de opcién de compra, posibles supuestos
en los que no operaria esa obligacién de restitucién o consignacién. Como ha
reiterado este Centro Directivo, para que no sea necesaria la consignacién a
favor de acreedores posteriores, la subrogacién o descuento en la hipoteca
anterior no puede superar a las correspondientes coberturas hipotecarias. En
caso contrario, descuento o subrogacién en cantidades superiores, debe
consignarse la diferencia.

Hechas las anteriores consideraciones, la serie de pronunciamientos de
este Centro Directivo en orden a la necesaria consignacién de lo previamente
percibido por quien ejercita la facultad de resolucién pactada al amparo del
articulo 1504 del Cédigo Civil, no se pueden desconectar de las circunstancias
de los supuestos de hecho que las motivaron; como tampoco es menos cierto que



la presente resolucién no puede desconocer la mas reciente jurisprudencia del
Tribunal Supremo ni las peculiaridades que sin duda plantean casos como el del
presente recurso, en el que 1las partes son dos sociedades mercantiles,
concurriendo ademds una circunstancia relevante, que no cabe obviar y de 1la
que se derivan importantes consecuencias: las partes han renunciado de forma
expresa, inequivoca y terminante, al derecho de solicitar u obtener 1la
moderacién equitativa judicial de la clausula penal, tal y como se pacta en la
Estipulacién 4.2.2 de la escritura. Y, ciertamente, «a priori» no se aprecia
que esa renuncia contravenga el articulo 6.2 del Cédigo Civil.

Asi las cosas, indudablemente, de ser aplicable la legislacién sobre
consumidores y usuarios, procederia un enfoque radicalmente distinto de 1la
cuestién (cfr. articulo 85.6 del Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de
noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias). Pero no
es este el caso a que se refiere el presente recurso, al que son perfectamente
trasladables algunas consideraciones que han formulado tanto la doctrina como
la jurisprudencia: que no procede esa moderacién judicial cuando el
incumplimiento es total, pues la facultad moderadora de 1los tribunales solo
puede realizarse cuando el incumplimiento es parcial o irregular de 1la
obligacién principal, y ello con independencia de que la pena sea excesiva o
no por no corresponderse con los dafios efectivamente producidos; que cuando la
clausula penal estd prevista para un determinado incumplimiento, aunque fuera
parcial o irregular, no puede aplicarse la facultad moderadora del articulo
1154 del Cédigo Civil si se produce precisamente ese incumplimiento, y asi lo
ha mantenido el Tribunal Supremo de manera reiterada. Es decir, no se trataria
de un cumplimiento parcial o irregular, sino de un incumplimiento absoluto de
la prestacién a la que se aflade la clausula penal.

Para finalizar, hay una conclusién inequivoca que no ofrece duda alguna,
cual es que el negocio juridico celebrado contiene una sumisidén expresa,
innegable y totalmente conforme a ley, al derecho civil comin; lo que rige
respecto de la relacién obligatoria establecida en toda su extensién, en todos
sus términos y en todas sus vicisitudes e incidencias. Y es que 1la
calificacién impugnada tampoco cuestiona la validez del pacto de eleccidén de
ley o sumisién, pero extrae del mismo una consecuencia equivocada, so capa del
caradcter real y de la imperatividad de un articulo del Cédigo civil de
Catalufia que ni es aplicable al caso ni tendria bajo ningin concepto caracter
imperativo en un supuesto como el presente; como tampoco, por las razones mas
arriba expuestas, de un indefendible criterio de territorialidad que, en el
fondo y se quiera o no, implica un retroceso con relacién al moderno derecho
contractual europeo.

29-8-2019

B.O.E. 30-10-2019

Registro de Madrid n° 6.

ARRENDAMIENTOS URBANOS: FORMA DE LA NOTIFICACION AL ARRENDATARIO PARA EL
EJERCICIO DE LOS DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO.

El articulo 25 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, establece para el caso de “venta de la vivienda arrendada” (también
en caso de venta de fincas para uso distinto del de vivienda) que el
arrendatario tendra derecho de adquisicién preferente sobre la misma, en las
condiciones previstas en el mismo precepto legal. Y el aspecto registral se
contempla en el apartado 5 del mismo articulo 25: “Para inscribir en el
Registro de la Propiedad los titulos de venta de viviendas arrendadas debera
justificarse que han tenido lugar, en sus respectivos casos, las notifcaciones
prevenidas en los apartados anteriores, con los requisitos en ellos exigidos”.



Como ha afirmado esta Direccién General de forma reiterada, conforme al
articulo 326, parrafo primero, de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente
con la calificacién del registrador, rechazandose cualquier otra pretensién
basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma. Por
ello, no puede ahora valorarse si la aportacién, con el escrito de recurso, de
determinados documentos que no se presentaron en el momento de la calificacién
impugnada (prescindiendo por otra parte de su falta de fehaciencia) es
suficiente para la subsanacién de los defectos referidos, pues, con base en
dicho precepto legal, es continua doctrina de esta Direccién General (por
todas, Resolucién de 13 de octubre de 2014, basada en el contenido del
articulo y en la doctrina del Tribunal Supremo, en Sentencia de 22 de mayo de
2000), que el objeto del expediente de recurso contra las calificaciones de
los registradores de 1la Propiedad es exclusivamente determinar si 1la
calificacién es o no ajustada a Derecho. Y es igualmente doctrina reiterada
(por todas, vid. Resoluciones de 19 de enero y 13 de octubre de 2015), que el
recurso no es la via adecuada para tratar de subsanar los defectos apreciados
por el registrador.

Como ha sefialado reiteradamente este Centro Directivo (vid. Resoluciones
citadas en los “Vistos”), la regulacién de los requerimientos y notificaciones
en los ambitos hipotecario y notarial ha de interpretarse de acuerdo con las
exigencias de los preceptos constitucionales que garantizan el derecho a 1la
tutela judicial efectiva, en los términos que la misma es entendida por 1la
jurisprudencia del Tribunal Constitucional, y cuya jurisprudencia ha aplicado
en diversas ocasiones este Centro Directivo. Este mismo criterio es el que
resulta de la jurisprudencia del Tribunal Supremo, en particular en el caso
concreto de 1la notificacién fehaciente de la decisién de vender la finca
arrendada que a los efectos del correspondiente derecho de tanteo prevé el
articulo 25.2 de la Ley de Arrendamientos Urbanos. Asi, en su Sentencia numero
2379/2007, de 24 de abril, con cita de otras anteriores, afirma que “el
articulo 25.3 de la Ley 29/94, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos -
aplicable al supuesto de hecho contemplado en el caso de autos-, regula, bajo
la denominacién «derecho de adquisicién preferente», el derecho de retracto
que confiere al arrendatario, en el caso de venta de la vivienda arrendada,
con sujecién a lo dispuesto en el articulo 1518 del Cédigo Civil, cuando no se
le hubiere hecho la notificacién fehaciente de la decisién de vender la finca
arrendada, el precio y las deméds condiciones de la transmisién, o cuando se
hubiere omitido en ella cualquiera de los requisitos exigidos, asi como cuando
resultase inferior el precio efectivo de la compraventa o menos onerosas sus
restantes condiciones esenciales.

También en relacién con la notificacién fehaciente de la intencién de
vender a los efectos del posible ejercicio del derecho de tanteo 1legal
previsto en el citado articulo 25 de la Ley 29/94, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, nuestros tribunales han equiparado la recepcién de 1la
notificacién y el conocimiento efectivo del propésito de venta con los
supuestos en que la falta de recepcidén o conocimiento de la notificacién sea
consecuencia de la pasividad o falta de diligencia del destinatario.

Conforme a 1los criterios reflejados en 1la resefiada Jjurisprudencia
constitucional y civil, este Centro Directivo ha sostenido que a los efectos
de tener por probada la notificacién, se debe considerar suficiente el acta
notarial acreditativa del envio por correo certificado con aviso de recibo del
documento, siempre que la remisidén se haya efectuado al domicilio designado
por las partes, segun el Registro, y resulte del acuse de recibo que el envio
ha sido debidamente entregado en dicho domicilio (cfr. Resoluciones de 21 de
noviembre de 1992 y 14 de mayo de 2019). Y termina esta Direccién General en
esas tres Resoluciones afirmando que en el ambito del Reglamento Notarial
existe otra forma mas ajustada al principio constitucional de tutela efectiva
y la doctrina Jjurisprudencial que asegura, en el mayor grado posible, 1la
recepcién de la notificacién por el destinatario de la misma, a cuyo fin deben
de extremarse las gestiones en averiguacién del paradero de sus destinatarios
por los medios normales (véase, por todas, 1la Sentencia del Tribunal
Constitucional numero 158/2007, de 2 de Jjulio); y que esa via es el
procedimiento previsto en el articulo 202 del Reglamento Notarial, de manera
que habiendo resultado infructuoso el envio postal, el Notario debe procurar



realizar la notificacién presencialmente, en los términos previstos en dicho
articulo.

Debe entenderse que resultando infructuosa la notificacién por correo
certificado, como ha sucedido en el presente caso, debe verificarse una
notificacién personal del notario a fin de satisfacer la exigencia legal de 1la
notificacién fehaciente de la transmisién al arrendatario a los efectos del
eventual ejercicio del derecho de retracto, como requisito necesario para el
levantamiento del correspondiente cierre registral. Todo 1lo cual conduce
necesariamente a la confirmacién de la calificacidédn impugnada.

2-9-2019

B.O.E. 30-10-2019

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n° 6.

TITULACION DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS: NATURALEZA Y EFECTOS. HIPOTECA:
CANCELACION POR CADUCIDAD.

La Unica cuestién susceptible de ser objeto de este recurso radica en
determinar si, en los supuestos de titulizacién de préstamos y créditos
hipotecarios tiene lugar una extincién de la hipoteca por ministerio de 1la
Ley, en virtud del pago efectuado por el fondo de inversidén inmobiliario a 1la
entidad acreedora, y, en consecuencia, es posible cancelar la hipoteca sin
consentimiento de acreedor al amparo del articulo 82.2 de la Ley Hipotecaria
o, alternativamente, por caducidad al amparo del articulo 210.1.8.a de 1la
misma ley.

La titulizacién constituye un proceso financiero por medio del cual se
transforman unos activos generalmente iliquidos (créditos/préstamos) en
titulos o valores negociables, mediante la puesta en el mercado secundario, o
mediante su cesién a un fondo de titulizacién, quien a su vez emite unos bonos
para su colocacidén entre inversores institucionales. De esta manera, las
entidades cedentes venden todo o parte de sus riesgos financieros para obtener
nueva financiacién con la que seguir desarrollando su negocio sin necesidad de
acudir a otras vias, como ampliaciones de capital.

Las operaciones pasivas en que se materializa la titulizacién de los
créditos hipotecarios pueden ser de cuatro clases: cédulas, bonos vy
participaciones hipotecarias y certificados de transmisién de hipoteca
(articulos 12, 13 y 15 de la Ley 2/1981 y disposicién adicional cuarta de la
Ley 5/2015), y pueden ser realizadas, si las hipotecas en que se basan,
cumplen los requisitos legalmente establecidos, por 1los bancos, cajas de
ahorro, cooperativas de crédito y establecimientos financieros de crédito
(articulo 2 de la Ley 2/1981).

Las cédulas y bonos hipotecarios son titulos valores de garantia. Asi,
las cédulas hipotecarias son titulos valores cuyo capital e intereses estan
especialmente garantizados, sin necesidad de inscripcién registral, por
hipoteca sobre todas las que, en cualquier tiempo, consten inscritas a favor
de la entidad emisora. Y los bonos hipotecarios son titulos valores cuyo
capital e intereses estan especialmente garantizados por 1los créditos
hipotecarios incluidos en la escritura de emisién, sin que tampoco necesiten
de inscripcién registral, pues la anterior exigencia de constancia en el
Registro de la Propiedad por nota al margen de las respectivas inscripciones
de hipoteca fue derogada por la Ley 41/2007, de 7 de diciembre.

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 1la
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 1la
participacién no exceda del vencimiento de dicho préstamo. Esta transmisién no
necesita de inscripcién registral. Pero hoy en dia, nada impide su
inscripcién, aunque la cesién sea en favor de fondos de titulizacién sin
personalidad juridica. Sélo el articulo 29.1 del Real Decreto 716/2009, de 24
de abril, por el que se desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981 (al
igual que el articulo 64 del anterior Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo),
exige la practica de una nota al margen de la respectiva inscripcién de
hipoteca acreditativa de la emisién o transmisién de las participaciones
hipotecarias, cuando su suscripcién y tenencia no esté 1limitada a 1los
inversores profesionales, sino que también sea susceptible de suscripcién por
el publico no especializado, lo que no ocurre en el supuesto objeto de este
expediente.

Por tanto, 1la aportacién de derechos de crédito a un fondo de
titulizacidén supone que la entidad que concedié el mismo deja de ser 1la
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 inversién el nuevo acreedor. En este sentido serd aplicable
el articulo 15 de la Ley 2/1981, segun el cual el titular de la participacién
hipotecaria, en caso de falta de pago del deudor en cuyo préstamo participa,
concurrira, en igualdad de derechos con el acreedor hipotecario, en 1la
ejecucidén que se siga contra el mencionado deudor.

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 ningin momento, ni de 1la
incorporacién, ni de la baja de sus préstamos a un fondo de titulizacién. No
se trata, por tanto, de un supuesto de una cesién de contrato que exija el
consentimiento del deudor, sino de una cesién de créditos; ni tampoco se trata
de un pago por tercero que libere al deudor, pues el que paga adquiere accién
ejecutiva contra éste, por lo que no puede hablarse de extincién de 1la
obligacién por disposicién de la ley, ni tampoco de sus derechos accesorios
como el derecho real de hipoteca.

El sistema espafiol de cesién de créditos se caracteriza porque 1la
notificacién 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 notificacién no es un elemento
constitutivo, sino un instrumento técnico que solo tiene por objeto poner en
conocimiento del deudor, de forma fehaciente, 1la existencia de un nuevo
acreedor con el cual deberd en el futuro entenderse a los efectos del pago.
S6lo en el supuesto de que el crédito sea litigioso, en el que el articulo
1535 del Cédigo Civil concede al deudor el derecho de retracto y siempre que
retna los requisitos que para tener tal consideracidén ha sefialado el Tribunal
Supremo, es factible hablar de necesidad de notificacién. En consecuencia, al
no constituir la notificacién al deudor un requisito constitutivo para 1la
validez de la cesién del crédito, la inscripcién de la misma tampoco precisa
de esa notificacién previa al deudor para poder practicarse, como se infiere
de los articulos 149 y 151 de la Ley Hipotecaria.

Por su parte, el Tribunal de Justicia de 1la Unién Europea tiene
declarado en el Auto de 5 de julio de 2016 (C-7/16, asunto Banco Popular
Espafiol y PL Salvador SARL) que las cesiones de créditos son neutras para los
deudores ya que no les suponen nuevas cargas financieras sino, udnicamente,
tener que realizar el pago a distinto acreedor.

A estos efectos, si estuviéramos ante un supuesto de caducidad
convencional del derecho de hipoteca, resultaria aplicable la norma del
parrafo segundo del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, que posibilita 1la
cancelacién de la hipoteca cuando la extincién del derecho inscrito resulte
del titulo en cuya virtud se practicé la inscripcidén. En otro caso deberia
esperarse a la caducidad legal por transcurso del plazo de prescripcién de la
accién hipotecaria, por aplicacién de la norma del parrafo quinto del articulo
82 de 1la Ley Hipotecaria, introducido mediante 1la disposicién adicional
vigésima séptima de la Ley 24/2001, que posibilita la cancelacién de 1la



hipoteca, mediante solicitud del titular registral de cualquier derecho sobre
la finca afectada; o a los supuestos de caducidad o de extincién legal del
derecho real de garantia inscrito recogidos en el articulo 210.8 de la Ley
Hipotecaria, segun redaccién dada por la Ley 13/2015.

La cancelacién convencional automatica, como viene reiterando este
Centro Directivo, sdélo procede cuando la extincién del derecho real tiene
lugar de un modo nitido y manifiesto, no cuando sea dudosa o controvertida. Y
para que opere la cancelacién por caducidad o extincién legal del derecho es
necesario que haya transcurrido el plazo sefialado en la legislacién civil
aplicable para la prescripcién de las acciones derivadas de dicha garantia o
el mas breve que a estos efectos se hubiera estipulado al tiempo de su
constitucién. En el presente supuesto, resulta evidente de la lectura de la
estipulacién segunda de la escritura de préstamo hipotecario, referida a 1la
amortizacién del préstamo, que éste tiene un plazo de duracién pactado de 480
meses, por lo que vencerd el dia 5 de junio de 2046; siendo la fecha de
cancelacién por caducidad de 1la hipoteca, conforme a lo anteriormente
expuesto, el 5 de junio de 2067.

2-9-2019

B.O.E. 30-10-2019

Registro de Alcazar de San Juan n° 2.

PROCEDIMIENTO DE APREMIO ADMINISTRATIVO POR DEUDAS A LA HACIENDA PUBLICA:
NUEVO REGIMEN DE ADJUDICACION TRAS EL RD 1071/2017. CONCURSO DE ACREEDORES:
CASOS DE CONCURSO EXPRES O CON SIMULTANEA CONCLUSION POR FALTA DE MASA.

Cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya de traducirse
en una modificacién del contenido de los asientos del Registro de 1la
Propiedad, se ha de sujetar, ademas de a la propia legislacién administrativa
aplicable, a 1la legislacién hipotecaria, que impone el filtro de 1la
calificacién en 1los términos previstos por 1los articulos 18 de 1la Ley
Hipotecaria y 99 de su Reglamento, habida cuenta de los efectos que la propia
legislacién hipotecaria atribuye a aquellos asientos, y entre los que se
encuentran no sélo los derivados del principio de legitimacién registral (con
los que sélo en parte se confunden los resultantes de la presuncién de validez
del articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comin de las Administraciones Publicas), sino también otros
distintos y superiores, también con transcendencia «erga omnes», como el de
inoponibilidad de lo no inscrito y el fe publica registral de los articulos 32
y 34 de la Ley Hipotecaria (vid. Resoluciones de 15 de enero de 2013 y 11 de
julio de 2014, o entre las mas recientes la de 6 de febrero de 2019).

Como hemos visto, en el presente caso el registrador cuestiona la
idoneidad del procedimiento de adjudicacién directa seguido para 1la
realizacién del bien, al considerar que en el supuesto de hecho de este
expediente no concurre ninguna de 1las causas legales habilitantes de 1la
adjudicacién directa, como procedimiento excepcional frente a la regla general
de la enajenacidén mediante subasta, al haber sido suprimida entre tales causas
habilitantes la relativa a haber quedado desierta la subasta del bien, en
virtud de la reforma del articulo 107 del Reglamento General de Recaudacién en
virtud del Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, reforma que estaba en
vigor el dia 25 de abril de 2018 en que se celebrdé la subasta y el dia 5 de
septiembre de 2018 en que se abrié el procedimiento de adjudicacién directa.
Discutiéndose, por tanto, la idoneidad o admisibilidad legal del procedimiento
seguido, y siendo este extremo uno de los que conforme a las disposiciones y
doctrina antes expuestos estan sujetos a la calificacidén registral, no cabe
sino desestimar este primer motivo de oposicién a la calificacién impugnada.



Sefiala el Preambulo del Real Decreto 1071/2017 que «la adjudicacién
directa se elimina como procedimiento posterior y subsiguiente al
procedimiento de subasta. Se trata de simplificar el procedimiento de
enajenacién para potenciar 1la concurrencia en el mismo, asi como su
transparencia y agilidad». Esta novedad se concreta en la nueva redaccién del
articulo 107, apartado 1, del Reglamento General de Recaudacién. El1 debate se
centra, en consecuencia, no tanto en el alcance y significado de la reforma en
este punto, sino en la delimitacién de su eficacia temporal al discrepar sobre
la interpretacién que haya de darse al régimen transitorio incorporado a dicho
Real Decreto. Se hace necesario, por tanto, analizar dicho régimen.

En cuanto al ambito de la eficacia temporal del reiterado Real Decreto
1071/2017, de 29 de diciembre, se establece en su disposicién final Wnica que
el mismo «entrard en vigor el dia 1 de enero de 2018». Por su parte, la
disposicién transitoria tercera del Reglamento General de Recaudacién,
aprobado por el Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, establece en el parrafo
segundo de su apartado 1 que «las actuaciones de enajenacién de bienes
continuaran rigiéndose por la normativa vigente antes de la entrada en vigor
de este reglamento cuando el acuerdo de enajenacién mediante subasta, 1la
autorizacién para la enajenacién por concurso o el inicio del tramite de
adjudicacién directa se hayan producido antes de la entrada en vigor de este
reglamento». Finalmente, el citado Real Decreto 1071/2017 introduce en el
mismo Reglamento General de Recaudacién, a través del apartado 39 de su
articulo tnico, una nueva disposicién transitoria cuarta, conforme a la cual
«las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del
Portal de Subastas de 1la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado se
aplicardn a 1los procedimientos iniciados a partir del 1 de septiembre de
2018».

El hecho de que la adjudicacién directa haya sido contemplada, hasta la
reforma introducida por el Real Decreto 1071/2017, como un procedimiento
alternativo a la subasta para el caso de que ésta haya quedado desierta, no
autoriza a confundirlo en modo alguno con el propio procedimiento de 1la
subasta, por el mero hecho de compartir su condicién de procedimientos de
enajenacién forzosa en un expediente de apremio. Como claramente resulta del
preadmbulo del citado Real Decreto «la adjudicacién directa se elimina como
procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta». Se trata
de un procedimiento «posterior y subsiguiente» al procedimiento de subasta, es
decir, claramente distinto de éste. Asi lo confirma también, destacando su
autonomia en el plano del derecho transitorio como modos de enajenacién
distintos, el contenido de la disposicién transitoria tercera, apartado 1, del
Reglamento General de Recaudacién, en su redaccién originaria. Se distinguen,
por tanto, con toda claridad, como fases distintas del procedimiento que
pueden estar sujetas a regimenes normativos diferentes y sucesivos en funcidén
de sus respectivas fechas de vigencia, la subasta y la enajenacién directa
(ademas del concurso). Esta disposicién transitoria tercera del Reglamento
General de Recaudacién, al igual que sucede en el caso de las transitorias del
Cédigo Civil, debe guiar como criterio interpretativo 1las cuestiones de
derecho transitorio no contempladas especificamente por el Real Decreto
1071/2017. Criterio jurisprudencial de interpretacién estricta de 1los
supuestos de excepcién a la regla general de la enajenacidén mediante subasta
que choca frontalmente con la interpretacién extensiva postulada por el
recurrente de la reiterada disposicién transitoria cuarta, interpretacién que,
por ser claramente contraria a su tenor literal y a su explicita finalidad
(reflejada en el Preadmbulo del Real Derecho 1071/2017), desborda claramente el
ambito de aplicacién propio de la misma.

Igual suerte desestimatoria debe correr el recurso en relacién con las
otras dos lineas argumentales esgrimidas en el escrito de interposicién. Asi
en cuanto al argumento de que la supresién del procedimiento de enajenacién
directa responde en 1la reforma al hecho de que 1las nuevas subastas
electrdénicas maximizan la concurrencia y asi evitan las subastas desiertas,
que por tanto no estarian a partir de la reforma contempladas en el Reglamento
General de Recaudacién, se trata de un razonamiento que partiendo de una
premisa correcta (el nuevo régimen de subastas electrdénicas resultara mas
eficaz al aumentar la concurrencia y la transparencia), se apoya
simultaneamente en otra que no lo es.



Finalmente entiende el recurrente, en contra de lo que resulta de 1la
calificacién impugnada (en la que se afirma que 1la adjudicacién directa
perjudica gravemente al deudor, sin generar un beneficio a 1la Hacienda
Publica, favoreciendo unicamente al adjudicatario que adquiriria el bien por
una cantidad muy inferior a su valor), que el deudor tiene garantizados sus
derechos al poder intervenir en todo el procedimiento de apremio, «y en el
caso de la adjudicacién directa mediante la garantia de un precio minimo de
adjudicacién (art. 107.4 RGR)». Pero tampoco esta afirmacién se compadece ni
con el contenido del titulo calificado, ni con el contenido real del precepto
invocado en su apoyo, pues lo que establece la norma invocada es exactamente
lo contrario de lo que se afirma en el recurso.

Por el contrario, conforme a la nueva redaccién dada por el reiterado
Real Decreto 1071/2017 al articulo 107 del Reglamento, una vez declarada
desierta 1la subasta 1lo procedente, al no ser admisible acudir a 1la
adjudicacién directa, seria aplicar la previsién del articulo 109.1 del mismo,
que de conformidad con el articulo 172.2 de la Ley General Tributaria, dispone
que «cuando en el procedimiento de enajenacién regulado en 1la anterior
subseccién no se hubieran adjudicado alguno o algunos de los bienes
embargados, el o6rgano de recaudacién competente podra proponer de forma
motivada al érgano competente su adjudicacién a la Hacienda publica en pago de
las deudas no cubiertas» -o en caso de no entender procedente esta
adjudicacién a 1la Hacienda Publica, iniciar wun nuevo procedimiento de
enajenacién a través de una nueva subasta, conforme al articulo 112.2 del
Reglamento General de Recaudacién-.

Como ha sefialado reiteradamente este Centro Directivo (vid., por todas,
la reciente Resolucién de 5 de abril de 2019) al pronunciarse sobre la
interpretacién de las normas de la Ley de Enjuiciamiento Civil relativas al
precio de adjudicacién de los bienes en los procedimientos de ejecucidén
judicial (en particular en relacién con los articulos 670 y 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, invocada en el preambulo del Real Decreto de reforma del
Reglamento General de Recaudacién, como hemos visto) «admitir que el acreedor
pueda solicitar la adjudicacién de la finca por una cantidad que represente
menos del 50% del valor de tasacién de la finca, supone romper el equilibrio
que el legislador ha querido que el procedimiento de apremio garantice entre
los intereses del ejecutante (obtener la satisfaccién de su crédito con cargo
al bien hipotecado), y del ejecutado (no sufrir un perjuicio patrimonial mucho
mayor que el valor de lo adeudado al acreedor). La interpretacidén de una norma
no puede amparar el empobrecimiento desmesurado y sin fundamento de una parte,
y el enriquecimiento injusto de la otra».

El segundo defecto de 1la nota hace referencia a la necesidad de
acreditar mediante la oportuna resolucién del 3juez concursal que no se ha
procedido a la reapertura del concurso. La regulacién de lo que la doctrina ha
venido en denominar «concursos sin masa», ha sido objeto de especial atencién
en Lay 38/2011, de 10 de octubre, de reforma de Ley 22/2003 de 9 de julio,
Concursal. Ha sefialado la doctrina y la jurisprudencia, esto no significa que
se produzca una extincidén, via condonacién, de las deudas de la sociedad, ni
que los bienes que permanezcan a nombre de la sociedad pasen a ser «res
nullius». Esta postura ha sido asi mismo seguida por este Centro Directivo
(vid. Resolucién de 14 de diciembre de 2016), manteniendo que incluso después
de la cancelacién persiste todavia la personalidad juridica de la sociedad
extinguida como centro residual de imputacién en tanto no se agoten totalmente
las relaciones juridicas de que 1la sociedad es titular, de forma que 1la
cancelacién de sus asientos no perjudica al acreedor. En cuanto al Tribunal
Supremo, ha venido manifestando que en estos supuestos hay una situacién de
personalidad controlada. La practica judicial ha determinado el ambito de
aplicacién del articulo 178.3 de la Ley Concursal, en la direccién de asimilar
la situacién de 1la persona juridica a la de 1la persona fisica haciendo
extensible a la primera la posibilidad de que los acreedores puedan reclamar
el pago de sus deudas.

En el supuesto de este expediente, la registradora entiende que ha de
acreditarse que no ha tenido lugar la reapertura del concurso, pero si eso
hubiese ocurrido apareceria la sociedad como concursada en el Portal de
Resoluciones Concursales y en el Registro Mercantil, ademas, tratandose de



declaracién de concurso y simultédneo cierre del procedimiento por falta de
bienes, esta claro que el juez de lo Mercantil ha entendido que lo procedente
son las ejecuciones aisladas y que no concurren los presupuestos para 1la
reapertura. Por todo ello debera procederse conforme a la regulacidén
establecida en la Ley de Sociedades de Capital, ya que concluido el concurso
cesa la aplicacién de los preceptos de la Ley Concursal, y cesa la prohibicién
de 1las ejecuciones aisladas, todo ello con sujecién al régimen de
responsabilidad del 397 de la Ley de Sociedades de Capital.

Por lo que se refiere al tercer defecto de la nota de calificacién,
relativo a la existencia de discrepancias entre 1la certificacién y 1la
diligencia de constancia de hechos, en cuanto a las circunstancias personales
del adjudicatario, esta claro que en la certificacién se le identifica como
persona fisica, y en la diligencia como persona juridica, sin que quede
indubitado quien es el adjudicatario.

2-9-2019

B.O.E. 30-10-2019

Registro de Soria n° 1.

PROCEDIMIENTO DE APREMIO ADMINISTRATIVO POR DEUDAS A LA HACIENDA PUBLICA:
NUEVO REGIMEN DE ADJUDICACION TRAS EL RD 1071/2017.

Cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya de traducirse
en una modificacién del contenido de 1los asientos del Registro de 1la
Propiedad, se ha de sujetar, ademas de a la propia legislacién administrativa
aplicable, a 1la legislacién hipotecaria, que impone el filtro de 1la
calificacién en 1los términos previstos por 1los articulos 18 de 1la Ley
Hipotecaria y 99 de su Reglamento, habida cuenta de los efectos que la propia
legislacién hipotecaria atribuye a aquellos asientos, y entre los que se
encuentran no sélo los derivados del principio de legitimacién registral (con
los que sbélo en parte se confunden los resultantes de la presuncién de validez
del articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comin de las Administraciones Publicas), sino también otros
distintos y superiores, también con transcendencia «erga omnes», como el de
inoponibilidad de lo no inscrito y el fe publica registral de los articulos 32
y 34 de la Ley Hipotecaria (vid. Resoluciones de 15 de enero de 2013 y 11 de
julio de 2014, o entre las mas recientes la de 6 de febrero de 2019).

Como hemos visto, en el presente caso el registrador cuestiona 1la
idoneidad del procedimiento de adjudicacién directa seguido para 1la
realizacién del bien, al considerar que en el supuesto de hecho de este
expediente no concurre ninguna de 1las causas legales habilitantes de 1la
adjudicacién directa, como procedimiento excepcional frente a la regla general
de la enajenacidén mediante subasta, al haber sido suprimida entre tales causas
habilitantes la relativa a haber quedado desierta la subasta del bien, en
virtud de la reforma del articulo 107 del Reglamento General de Recaudacién en
virtud del Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, reforma que estaba en
vigor el dia 25 de abril de 2018 en que se celebrdé la subasta y el dia 5 de
septiembre de 2018 en que se abridé el procedimiento de adjudicacién directa.
Discutiéndose, por tanto, la idoneidad o admisibilidad legal del procedimiento
seguido, y siendo este extremo uno de los que conforme a las disposiciones y
doctrina antes expuestos estan sujetos a la calificacidén registral, no cabe
sino desestimar este primer motivo de oposicién a la calificaciédn impugnada.

Sefiala el Preambulo del Real Decreto 1071/2017 que «la adjudicacién
directa se elimina como procedimiento posterior y subsiguiente al
procedimiento de subasta. Se trata de simplificar el procedimiento de
enajenacién para potenciar 1la concurrencia en el mismo, asi como su
transparencia y agilidad». Esta novedad se concreta en la nueva redaccién del
articulo 107, apartado 1, del Reglamento General de Recaudacién. El1 debate se



centra, en consecuencia, no tanto en el alcance y significado de la reforma en
este punto, sino en la delimitacién de su eficacia temporal al discrepar sobre
la interpretacién que haya de darse al régimen transitorio incorporado a dicho
Real Decreto. Se hace necesario, por tanto, analizar dicho régimen.

En cuanto al ambito de la eficacia temporal del reiterado Real Decreto
1071/2017, de 29 de diciembre, se establece en su disposicién final tnica que
el mismo «entrard en vigor el dia 1 de enero de 2018». Por su parte, la
disposicién transitoria tercera del Reglamento General de Recaudacién,
aprobado por el Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, establece en el parrafo
segundo de su apartado 1 que «las actuaciones de enajenacién de bienes
continuardn rigiéndose por la normativa vigente antes de la entrada en vigor
de este reglamento cuando el acuerdo de enajenacién mediante subasta, 1la
autorizacién para la enajenacién por concurso o el inicio del tramite de
adjudicacién directa se hayan producido antes de la entrada en vigor de este
reglamento». Finalmente, el citado Real Decreto 1071/2017 introduce en el
mismo Reglamento General de Recaudacién, a través del apartado 39 de su
articulo tnico, una nueva disposicién transitoria cuarta, conforme a la cual
«las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del
Portal de Subastas de 1la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado se
aplicardn a 1los procedimientos iniciados a partir del 1 de septiembre de
2018».

El hecho de que la adjudicacién directa haya sido contemplada, hasta la
reforma introducida por el Real Decreto 1071/2017, como un procedimiento
alternativo a la subasta para el caso de que ésta haya quedado desierta, no
autoriza a confundirlo en modo alguno con el propio procedimiento de 1la
subasta, por el mero hecho de compartir su condicién de procedimientos de
enajenacién forzosa en un expediente de apremio. Como claramente resulta del
preambulo del citado Real Decreto «la adjudicacién directa se elimina como
procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta». Se trata
de un procedimiento «posterior y subsiguiente» al procedimiento de subasta, es
decir, claramente distinto de éste. Asi lo confirma también, destacando su
autonomia en el plano del derecho transitorio como modos de enajenacién
distintos, el contenido de la disposicién transitoria tercera, apartado 1, del
Reglamento General de Recaudacién, en su redaccién originaria. Se distinguen,
por tanto, con toda claridad, como fases distintas del procedimiento que
pueden estar sujetas a regimenes normativos diferentes y sucesivos en funcién
de sus respectivas fechas de vigencia, la subasta y la enajenacién directa
(ademas del concurso). Esta disposicidén transitoria tercera del Reglamento
General de Recaudacién, al igual que sucede en el caso de las transitorias del
Cédigo Civil, debe guiar como criterio interpretativo 1las cuestiones de
derecho transitorio no contempladas especificamente por el Real Decreto
1071/2017. Criterio jurisprudencial de interpretacién estricta de los
supuestos de excepcién a la regla general de la enajenacién mediante subasta
que choca frontalmente con la interpretacién extensiva postulada por el
recurrente de la reiterada disposicién transitoria cuarta, interpretacién que,
por ser claramente contraria a su tenor literal y a su explicita finalidad
(reflejada en el Preadmbulo del Real Derecho 1071/2017), desborda claramente el
ambito de aplicacién propio de la misma.

Igual suerte desestimatoria debe correr el recurso en relacién con las
otras dos lineas argumentales esgrimidas en el escrito de interposicién. Asi
en cuanto al argumento de que la supresién del procedimiento de enajenacién
directa responde en 1la reforma al hecho de que 1las nuevas subastas
electrdénicas maximizan la concurrencia y asi evitan las subastas desiertas,
que por tanto no estarian a partir de la reforma contempladas en el Reglamento
General de Recaudacidén, se trata de un razonamiento que partiendo de una
premisa correcta (el nuevo régimen de subastas electrdénicas resultara mas
eficaz al aumentar la concurrencia y la transparencia), se apoya
simultaneamente en otra que no lo es.

Finalmente entiende el recurrente, en contra de lo que resulta de 1la
calificacién impugnada (en la que se afirma que 1la adjudicacién directa
perjudica gravemente al deudor, sin generar un beneficio a 1la Hacienda
Publica, favoreciendo unicamente al adjudicatario que adquiriria el bien por
una cantidad muy inferior a su valor), que el deudor tiene garantizados sus



derechos al poder intervenir en todo el procedimiento de apremio, «y en el
caso de la adjudicacién directa mediante la garantia de un precio minimo de
adjudicacién (art. 107.4 RGR)». Pero tampoco esta afirmacién se compadece ni
con el contenido del titulo calificado, ni con el contenido real del precepto
invocado en su apoyo, pues lo que establece la norma invocada es exactamente
lo contrario de lo que se afirma en el recurso.

Por el contrario, conforme a la nueva redaccién dada por el reiterado
Real Decreto 1071/2017 al articulo 107 del Reglamento, una vez declarada
desierta 1la subasta 1lo procedente, al no ser admisible acudir a 1la
adjudicacién directa, seria aplicar la previsién del articulo 109.1 del mismo,
que de conformidad con el articulo 172.2 de la Ley General Tributaria, dispone
que «cuando en el procedimiento de enajenacién regulado en la anterior
subseccién no se hubieran adjudicado alguno o algunos de los bienes
embargados, el o6rgano de recaudacién competente podra proponer de forma
motivada al érgano competente su adjudicacién a la Hacienda publica en pago de
las deudas no cubiertas» -o en caso de no entender procedente esta
adjudicacién a la Hacienda Publica, iniciar wun nuevo procedimiento de
enajenacién a través de una nueva subasta, conforme al articulo 112.2 del
Reglamento General de Recaudacién-.

Como ha sefialado reiteradamente este Centro Directivo (vid., por todas,
la reciente Resolucién de 5 de abril de 2019) al pronunciarse sobre 1la
interpretacién de las normas de la Ley de Enjuiciamiento Civil relativas al
precio de adjudicacién de 1los bienes en los procedimientos de ejecucidén
judicial (en particular en relacién con los articulos 670 y 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, invocada en el preambulo del Real Decreto de reforma del
Reglamento General de Recaudacién, como hemos visto) «admitir que el acreedor
pueda solicitar la adjudicacién de la finca por una cantidad que represente
menos del 50% del valor de tasacién de la finca, supone romper el equilibrio
que el legislador ha querido que el procedimiento de apremio garantice entre
los intereses del ejecutante (obtener la satisfaccién de su crédito con cargo
al bien hipotecado), y del ejecutado (no sufrir un perjuicio patrimonial mucho
mayor que el valor de lo adeudado al acreedor). La interpretacién de una norma
no puede amparar el empobrecimiento desmesurado y sin fundamento de una parte,
y el enriquecimiento injusto de la otra».

3-9-2019

B.O.E. 30-10-2019

Registro de Cadiz n° 1.

RECURSO GUBERNATIVO: TRAMITE DE RECTIFICACION DE LA CALIFICACION IMPUGNADA.
PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO NO DIRIGIDO CONTRA EL TIRULAR
REGISTRAL. PROCEDIMIENTO REGISTRAL: NATURALEZA.

Antes de entrar en el fondo del asunto debe resolverse la cuestién
previa de la rectificacién de 1la nota de calificacién registral, pues la
registradora en su informe reconoce que se ha cometido un error en la nota de
calificacién en cuanto a la numeracién de la finca respecto de la cual se ha
denegado la anotacién de embargo. Cabe recordar aqui que existe un tramite de
reforma de la calificacién registral durante la tramitacién del recurso (art.
327 parrafos 6° y 7°). Por razones de economia procesal, entendiendo que no es
un vicio que determine la nulidad radical del procedimiento seguido y sin
perjuicio de lo que pueda acordarse, procede entrar en el fondo del asunto.

Es doctrina reiterada de este centro directivo que el principio
constitucional de tutela judicial efectiva, que proscribe la indefensién (cfr.
articulo 24 de la Constitucién Espaifiola), impide extender las consecuencias de
un proceso a quienes no han tenido parte en él ni han intervenido en manera
alguna, exigencia ésta que en el ambito registral determina la imposibilidad



de practicar asientos que comprometen una titularidad inscrita (que estd bajo
la salvaguardia de 1los tribunales, conforme al articulo 1 de 1la Ley
Hipotecaria) si no consta el consentimiento de su titular, o que éste haya
sido parte en el procedimiento de que se trata (articulos 20, 40 y 82 Ley
Hipotecaria) .

Finalmente debe recordarse al recurrente que el recurso contra las notas
de calificacién no se rige por la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas, como él
invoca en el escrito de interposicidén, sino por la legislacién hipotecaria
(articulos 322 y siguientes). En efecto, respecto de la naturaleza juridica
especial del procedimiento registral y el régimen legal a que queda sujeto,
resulta particularmente relevante la doctrina legal fijada por la Sentencia
del Tribunal Supremo, Sala Primera, de 3 de enero de 2011.

3-9-2019

B.O.E. 30-10-2019
Registro de Cadiz n° 11.

USUFRUCTO: NO ES ESENCIAL EL CARACTER VITALICIO. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD:
REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION.

Debe recordarse la reiterada doctrina de esta Direccién General segun la
cual, con base en el criterio de «numerus apertus» que rige en nuestro
ordenamiento, se permite no sélo la constitucién de nuevas figuras de derechos
reales no especificamente previstas por el legislador, incluyendo cualquier
acto o contrato innominado de transcendencia real que modifique alguna de las
facultades del dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales
(cfr. articulos 2.2.0 de la Ley Hipotecaria y 7 del Reglamento Hipotecario),
sino también 1la alteracién del contenido tipico de 1los derechos reales
legalmente previstos (cfr. articulos 392, 467, 470, 523, 594 y 1648.2.0 del
Cédigo Civil) y, por ejemplo, sujetarlos a condicién, término o modo (cfr.
articulos 11, 23 y 37 de la Ley Hipotecaria). Pero el ejercicio de esta
libertad tiene que ajustarse a determinados limites y respetar las normas
estructurales (normas imperativas) del estatuto juridico de los bienes.

Es cierto que, como afirma el registrador en su calificacién, segun el
articulo 513.1.0 del Cédigo Civil, el usufructo se extingue por fallecimiento
del usufructuario. Pero este caracter vitalicio del usufructo no es esencial
al mismo. Asi lo ha admitido el Tribunal Supremo que, en Sentencia de 2 de
junio de 1952 afirmé que «como ensefia la Jjurisprudencia de esta Sala, el
usufructo es un derecho eminentemente personal, extinguible por la muerte del
usufructuario a no ser que por excepcién que permite el articulo 469 del
citado Cuerpo Legal el titulo constitutivo autorice su transmisién a
ulteriores personas».

La redaccién de 1los titulos que pretendan acceder al Registro es
presupuesto de su fiel reflejo registral, con los importantes efectos que de
la inscripcién se derivan, entre ellos 1la presuncién de existencia vy
pertenencia de los derechos reales inscritos «en la forma determinada por el
asiento respectivo» (articulo 38 de la Ley Hipotecaria). Como ha expresado el
Tribunal Supremo en su Sentencia de 27 de mayo de 2009, la eficacia del
principio de especialidad resulta determinante en todo el ambito de 1los
derechos reales para el conocimiento de los terceros. Esta exigencia aumenta
en relacién con los derechos atipicos que se puedan constituir al amparo del
principio de 1la autonomia de 1la voluntad. Se hace «imprescindible 1la
determinacién del concreto contenido y extensién de 1las facultades que
integran el derecho que pretende su acceso al Registro», pues esta
determinacién, esencial para lograr el amparo registral.



De lo pactado en la escritura calificada resulta que tal como ha sido
configurado el derecho de usufructo reservado por el constituyente con esa
facultad de disponer del mismo «mortis causa» se respetan los limites
estructurales de todo derecho real. Y con su reflejo registral 1la
inmediatividad, absolutividad, reipersecutoriedad, preferencia y exclusién
propias de los derechos reales quedan aseguradas, conforme a lo establecido en
el articulo 2.2.0 de la Ley Hipotecaria y en el articulo 7 del Reglamento
Hipotecario, en tanto en cuanto cualquiera que sea el propietario poseedor de
las fincas referidas podra el donante no solo ejercitar el usufructo sino
también el «ius disponendi» sobre el mismo en su testamento.

3-9-2019

B.O.E. 30-10-2019

Registro de Madrid n° 11.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO NO DIRIGIDO CONTRA EL TITULAR
REGISTRAL. PRINCIPIO DE PRIORIDAD: EFECTOS.

En relacién con el primer defecto de la nota de calificacién, el recurso
no puede prosperar. Del historial registral se deduce, que tanto 1la
inscripcién de la hipoteca, como la posterior adjudicacién consecuencia del
procedimiento de ejecucién hipotecaria, son de fecha anterior a 1la
presentacién de la escritura de elevacién a publico de documento privado a
favor de «Perman Inversores, S.L.».

En el presente caso la inscripcién de hipoteca, que es causa de su
adjudicacién a favor de «Harri Hegoalde 2, S.A.» es anterior a la anotacién
preventiva de demanda a favor de «Perman Inversores, S.L.», lo que motivdé que
el mandamiento cancelatorio derivado de la ejecucidén ordenara su cancelaciédn,
que se realizé al amparo de lo dispuesto en los articulos 674 y 692.3 de 1la
Ley de Enjuiciamiento Civil. El principio constitucional de tutela judicial
efectiva, que proscribe la indefensién (cfr. articulo 24 de la Constitucién
Espafiola) impide extender las consecuencias de un proceso a quienes no han
tenido parte en él ni han intervenido en manera alguna, exigencia ésta que en
el ambito registral determina la imposibilidad de practicar asientos que
comprometen una titularidad inscrita (que estd bajo la salvaguardia de los
tribunales, conforme al articulo 1 de la Ley Hipotecaria) si no consta el
consentimiento de su titular, o que éste haya sido parte en el procedimiento
de que se trata.

3-9-2019

B.O.E. 30-10-2019

Registro de Amposta n° 1.

PROCEDIMIENTO DE APREMIO ADMINISTRATIVO POR DEUDAS A LA HACIENDA PUBLICA:
NUEVO REGIMEN DE ADJUDICACION TRAS EL RD 1071/2017.

Cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya de traducirse
en una modificacién del contenido de los asientos del Registro de 1la
Propiedad, se ha de sujetar, ademds de a la propia legislacién administrativa
aplicable, a 1la legislacién hipotecaria, que impone el filtro de 1la
calificacién en los términos previstos por 1los articulos 18 de 1la Ley
Hipotecaria y 99 de su Reglamento, habida cuenta de los efectos que la propia
legislacién hipotecaria atribuye a aquellos asientos, y entre los que se
encuentran no sélo los derivados del principio de legitimacién registral (con
los que sbélo en parte se confunden los resultantes de la presuncién de validez
del articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento



Administrativo Comin de las Administraciones Publicas), sino también otros
distintos y superiores, también con transcendencia «erga omnes», como el de
inoponibilidad de lo no inscrito y el fe publica registral de los articulos 32
y 34 de la Ley Hipotecaria (vid. Resoluciones de 15 de enero de 2013 y 11 de
julio de 2014, o entre las mas recientes la de 6 de febrero de 2019).

Como hemos visto, en el presente caso el registrador cuestiona 1la
idoneidad del procedimiento de adjudicacién directa seguido para 1la
realizacién del bien, al considerar que en el supuesto de hecho de este
expediente no concurre ninguna de 1las causas legales habilitantes de 1la
adjudicacién directa, como procedimiento excepcional frente a la regla general
de la enajenacidén mediante subasta, al haber sido suprimida entre tales causas
habilitantes la relativa a haber quedado desierta la subasta del bien, en
virtud de la reforma del articulo 107 del Reglamento General de Recaudacién en
virtud del Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, reforma que estaba en
vigor el dia 25 de abril de 2018 en que se celebrdé la subasta y el dia 5 de
septiembre de 2018 en que se abridé el procedimiento de adjudicacién directa.
Discutiéndose, por tanto, la idoneidad o admisibilidad legal del procedimiento
seguido, y siendo este extremo uno de los que conforme a las disposiciones y
doctrina antes expuestos estdn sujetos a la calificacién registral, no cabe
sino desestimar este primer motivo de oposicién a la calificacidédn impugnada.

Sefiala el Preambulo del Real Decreto 1071/2017 que «la adjudicacién
directa se elimina como procedimiento posterior y subsiguiente al
procedimiento de subasta. Se trata de simplificar el procedimiento de
enajenacién para potenciar la concurrencia en el mismo, asi como su
transparencia y agilidad». Esta novedad se concreta en la nueva redaccién del
articulo 107, apartado 1, del Reglamento General de Recaudacién. El1 debate se
centra, en consecuencia, no tanto en el alcance y significado de la reforma en
este punto, sino en la delimitacién de su eficacia temporal al discrepar sobre
la interpretacién que haya de darse al régimen transitorio incorporado a dicho
Real Decreto. Se hace necesario, por tanto, analizar dicho régimen.

En cuanto al ambito de la eficacia temporal del reiterado Real Decreto
1071/2017, de 29 de diciembre, se establece en su disposicién final dnica que
el mismo «entrard en vigor el dia 1 de enero de 2018». Por su parte, la
disposicién transitoria tercera del Reglamento General de Recaudacién,
aprobado por el Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, establece en el parrafo
segundo de su apartado 1 que «las actuaciones de enajenacién de bienes
continuardn rigiéndose por la normativa vigente antes de la entrada en vigor
de este reglamento cuando el acuerdo de enajenacién mediante subasta, 1la
autorizacién para la enajenacidén por concurso o el inicio del tramite de
adjudicacién directa se hayan producido antes de la entrada en vigor de este
reglamento». Finalmente, el citado Real Decreto 1071/2017 introduce en el
mismo Reglamento General de Recaudacién, a través del apartado 39 de su
articulo tnico, una nueva disposicidén transitoria cuarta, conforme a la cual
«las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del
Portal de Subastas de 1la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado se
aplicardan a 1los procedimientos iniciados a partir del 1 de septiembre de
2018».

El hecho de que la adjudicacién directa haya sido contemplada, hasta 1la
reforma introducida por el Real Decreto 1071/2017, como un procedimiento
alternativo a la subasta para el caso de que ésta haya quedado desierta, no
autoriza a confundirlo en modo alguno con el propio procedimiento de 1la
subasta, por el mero hecho de compartir su condicién de procedimientos de
enajenacién forzosa en un expediente de apremio. Como claramente resulta del
preambulo del citado Real Decreto «la adjudicacién directa se elimina como
procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta». Se trata
de un procedimiento «posterior y subsiguiente» al procedimiento de subasta, es
decir, claramente distinto de éste. Asi lo confirma también, destacando su
autonomia en el plano del derecho transitorio como modos de enajenacién
distintos, el contenido de la disposicién transitoria tercera, apartado 1, del
Reglamento General de Recaudacién, en su redaccién originaria. Se distinguen,
por tanto, con toda claridad, como fases distintas del procedimiento que
pueden estar sujetas a regimenes normativos diferentes y sucesivos en funcidén
de sus respectivas fechas de vigencia, la subasta y la enajenacién directa



(ademéas del concurso). Esta disposicién transitoria tercera del Reglamento
General de Recaudacién, al igual que sucede en el caso de las transitorias del
Cédigo Civil, debe guiar como criterio interpretativo 1las cuestiones de
derecho transitorio no contempladas especificamente por el Real Decreto
1071/2017. Criterio Jjurisprudencial de interpretacién estricta de los
supuestos de excepcidén a la regla general de la enajenacidén mediante subasta
que choca frontalmente con la interpretacién extensiva postulada por el
recurrente de la reiterada disposicién transitoria cuarta, interpretacién que,
por ser claramente contraria a su tenor literal y a su explicita finalidad
(reflejada en el Preadmbulo del Real Derecho 1071/2017), desborda claramente el
ambito de aplicacién propio de la misma.

Igual suerte desestimatoria debe correr el recurso en relacién con las
otras dos lineas argumentales esgrimidas en el escrito de interposicién. Asi
en cuanto al argumento de que la supresién del procedimiento de enajenacién
directa responde en 1la reforma al hecho de que las nuevas subastas
electrdénicas maximizan la concurrencia y asi evitan las subastas desiertas,
que por tanto no estarian a partir de la reforma contempladas en el Reglamento
General de Recaudacién, se trata de un razonamiento que partiendo de una
premisa correcta (el nuevo régimen de subastas electrdénicas resultarid mas
eficaz al aumentar la concurrencia y la transparencia), se apoya
simultaneamente en otra que no lo es.

Finalmente entiende el recurrente, en contra de lo que resulta de la
calificacién impugnada (en la que se afirma que 1la adjudicacién directa
perjudica gravemente al deudor, sin generar un beneficio a 1la Hacienda
Publica, favoreciendo unicamente al adjudicatario que adquiriria el bien por
una cantidad muy inferior a su valor), que el deudor tiene garantizados sus
derechos al poder intervenir en todo el procedimiento de apremio, «y en el
caso de la adjudicacién directa mediante la garantia de un precio minimo de
adjudicacién (art. 107.4 RGR)». Pero tampoco esta afirmacidén se compadece ni
con el contenido del titulo calificado, ni con el contenido real del precepto
invocado en su apoyo, pues lo que establece la norma invocada es exactamente
lo contrario de lo que se afirma en el recurso.

Por el contrario, conforme a la nueva redaccién dada por el reiterado
Real Decreto 1071/2017 al articulo 107 del Reglamento, una vez declarada
desierta 1la subasta 1lo procedente, al no ser admisible acudir a 1la
adjudicacién directa, seria aplicar la previsién del articulo 109.1 del mismo,
que de conformidad con el articulo 172.2 de la Ley General Tributaria, dispone
que «cuando en el procedimiento de enajenacién regulado en 1la anterior
subseccién no se hubieran adjudicado alguno o algunos de los bienes
embargados, el o6rgano de recaudacién competente podra proponer de forma
motivada al érgano competente su adjudicacién a la Hacienda publica en pago de
las deudas no cubiertas» -o en caso de no entender procedente esta
adjudicacién a 1la Hacienda Publica, iniciar wun nuevo procedimiento de
enajenacién a través de una nueva subasta, conforme al articulo 112.2 del
Reglamento General de Recaudacidén-.

Como ha sefialado reiteradamente este Centro Directivo (vid., por todas,
la reciente Resolucién de 5 de abril de 2019) al pronunciarse sobre 1la
interpretacién de las normas de la Ley de Enjuiciamiento Civil relativas al
precio de adjudicacién de 1los bienes en los procedimientos de ejecucidén
judicial (en particular en relacién con los articulos 670 y 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, invocada en el preambulo del Real Decreto de reforma del
Reglamento General de Recaudacién, como hemos visto) «admitir que el acreedor
pueda solicitar la adjudicacién de la finca por una cantidad que represente
menos del 50% del valor de tasacién de la finca, supone romper el equilibrio
que el legislador ha querido que el procedimiento de apremio garantice entre
los intereses del ejecutante (obtener la satisfaccién de su crédito con cargo
al bien hipotecado), y del ejecutado (no sufrir un perjuicio patrimonial mucho
mayor que el valor de lo adeudado al acreedor). La interpretacién de una norma
no puede amparar el empobrecimiento desmesurado y sin fundamento de una parte,
y el enriquecimiento injusto de la otra».



3-9-2019

B.O.E. 30-10-2019
Registro de Amposta n° 1.

PROCEDIMIENTO DE APREMIO ADMINISTRATIVO POR DEUDAS A LA HACIENDA PUBLICA:
NUEVO REGIMEN DE ADJUDICACION TRAS EL RD 1071/2017.

Cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya de traducirse
en una modificacién del contenido de los asientos del Registro de 1la
Propiedad, se ha de sujetar, ademdas de a la propia legislacién administrativa
aplicable, a 1la 1legislacién hipotecaria, que impone el filtro de 1la
calificacién en 1los términos previstos por 1los articulos 18 de 1la Ley
Hipotecaria y 99 de su Reglamento, habida cuenta de los efectos que la propia
legislacién hipotecaria atribuye a aquellos asientos, y entre los que se
encuentran no sélo los derivados del principio de legitimacién registral (con
los que sbélo en parte se confunden los resultantes de la presuncién de validez
del articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comin de las Administraciones Publicas), sino también otros
distintos y superiores, también con transcendencia «erga omnes», como el de
inoponibilidad de lo no inscrito y el fe publica registral de los articulos 32
y 34 de la Ley Hipotecaria (vid. Resoluciones de 15 de enero de 2013 y 11 de
julio de 2014, o entre las mas recientes la de 6 de febrero de 2019).

Como hemos visto, en el presente caso el registrador cuestiona 1la
idoneidad del procedimiento de adjudicacién directa seguido para 1la
realizacién del bien, al considerar que en el supuesto de hecho de este
expediente no concurre ninguna de las causas legales habilitantes de 1la
adjudicacién directa, como procedimiento excepcional frente a la regla general
de la enajenacidén mediante subasta, al haber sido suprimida entre tales causas
habilitantes la relativa a haber quedado desierta la subasta del bien, en
virtud de la reforma del articulo 107 del Reglamento General de Recaudacién en
virtud del Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, reforma que estaba en
vigor el dia 25 de abril de 2018 en que se celebrdé la subasta y el dia 5 de
septiembre de 2018 en que se abrié el procedimiento de adjudicacién directa.
Discutiéndose, por tanto, la idoneidad o admisibilidad legal del procedimiento
seguido, y siendo este extremo uno de los que conforme a las disposiciones y
doctrina antes expuestos estan sujetos a la calificacidén registral, no cabe
sino desestimar este primer motivo de oposicién a la calificacién impugnada.

Sefiala el Preambulo del Real Decreto 1071/2017 que «la adjudicacién
directa se elimina como procedimiento posterior vy subsiguiente al
procedimiento de subasta. Se trata de simplificar el procedimiento de
enajenacién para potenciar 1la concurrencia en el mismo, asi como su
transparencia y agilidad». Esta novedad se concreta en la nueva redaccién del
articulo 107, apartado 1, del Reglamento General de Recaudacién. El1 debate se
centra, en consecuencia, no tanto en el alcance y significado de la reforma en
este punto, sino en la delimitacién de su eficacia temporal al discrepar sobre
la interpretacidén que haya de darse al régimen transitorio incorporado a dicho
Real Decreto. Se hace necesario, por tanto, analizar dicho régimen.

En cuanto al ambito de la eficacia temporal del reiterado Real Decreto
1071/2017, de 29 de diciembre, se establece en su disposicién final vnica que
el mismo «entrard en vigor el dia 1 de enero de 2018». Por su parte, la
disposicién transitoria tercera del Reglamento General de Recaudacién,
aprobado por el Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, establece en el parrafo
segundo de su apartado 1 que «las actuaciones de enajenacién de bienes
continuardn rigiéndose por la normativa vigente antes de la entrada en vigor
de este reglamento cuando el acuerdo de enajenacién mediante subasta, 1la
autorizacién para la enajenacién por concurso o el inicio del tramite de
adjudicacién directa se hayan producido antes de la entrada en vigor de este
reglamento». Finalmente, el citado Real Decreto 1071/2017 introduce en el
mismo Reglamento General de Recaudacién, a través del apartado 39 de su
articulo unico, una nueva disposicidén transitoria cuarta, conforme a la cual



«las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del
Portal de Subastas de 1la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado se
aplicardan a los procedimientos iniciados a partir del 1 de septiembre de
2018x».

El hecho de que la adjudicacién directa haya sido contemplada, hasta 1la
reforma introducida por el Real Decreto 1071/2017, como un procedimiento
alternativo a la subasta para el caso de que ésta haya quedado desierta, no
autoriza a confundirlo en modo alguno con el propio procedimiento de 1la
subasta, por el mero hecho de compartir su condicién de procedimientos de
enajenacién forzosa en un expediente de apremio. Como claramente resulta del
preambulo del citado Real Decreto «la adjudicacién directa se elimina como
procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta». Se trata
de un procedimiento «posterior y subsiguiente» al procedimiento de subasta, es
decir, claramente distinto de éste. Asi lo confirma también, destacando su
autonomia en el plano del derecho transitorio como modos de enajenacién
distintos, el contenido de la disposicién transitoria tercera, apartado 1, del
Reglamento General de Recaudacién, en su redaccidén originaria. Se distinguen,
por tanto, con toda claridad, como fases distintas del procedimiento que
pueden estar sujetas a regimenes normativos diferentes y sucesivos en funcién
de sus respectivas fechas de vigencia, la subasta y la enajenacién directa
(ademés del concurso). Esta disposicién transitoria tercera del Reglamento
General de Recaudacién, al igual que sucede en el caso de las transitorias del
Cédigo Civil, debe guiar como criterio interpretativo 1las cuestiones de
derecho transitorio no contempladas especificamente por el Real Decreto
1071/2017. Criterio jurisprudencial de interpretacién estricta de los
supuestos de excepcidén a la regla general de la enajenacidén mediante subasta
que choca frontalmente con la interpretacién extensiva postulada por el
recurrente de la reiterada disposicién transitoria cuarta, interpretacién que,
por ser claramente contraria a su tenor literal y a su explicita finalidad
(reflejada en el Preadmbulo del Real Derecho 1071/2017), desborda claramente el
ambito de aplicacién propio de la misma.

Igual suerte desestimatoria debe correr el recurso en relacién con las
otras dos lineas argumentales esgrimidas en el escrito de interposicién. Asi
en cuanto al argumento de que la supresién del procedimiento de enajenacién
directa responde en 1la reforma al hecho de que 1las nuevas subastas
electrénicas maximizan la concurrencia y asi evitan las subastas desiertas,
que por tanto no estarian a partir de la reforma contempladas en el Reglamento
General de Recaudacién, se trata de un razonamiento que partiendo de una
premisa correcta (el nuevo régimen de subastas electrdénicas resultard mas
eficaz al aumentar la concurrencia y la transparencia), se apoya
simultaneamente en otra que no lo es.

Finalmente entiende el recurrente, en contra de lo que resulta de la
calificacién impugnada (en la que se afirma que la adjudicacién directa
perjudica gravemente al deudor, sin generar un beneficio a 1la Hacienda
Publica, favoreciendo uUnicamente al adjudicatario que adquiriria el bien por
una cantidad muy inferior a su valor), que el deudor tiene garantizados sus
derechos al poder intervenir en todo el procedimiento de apremio, «y en el
caso de la adjudicacién directa mediante la garantia de un precio minimo de
adjudicacién (art. 107.4 RGR)». Pero tampoco esta afirmacién se compadece ni
con el contenido del titulo calificado, ni con el contenido real del precepto
invocado en su apoyo, pues lo que establece la norma invocada es exactamente
lo contrario de lo que se afirma en el recurso.

Por el contrario, conforme a la nueva redaccién dada por el reiterado
Real Decreto 1071/2017 al articulo 107 del Reglamento, una vez declarada
desierta 1la subasta 1lo procedente, al no ser admisible acudir a 1la
adjudicacién directa, seria aplicar la previsién del articulo 109.1 del mismo,
que de conformidad con el articulo 172.2 de la Ley General Tributaria, dispone
que «cuando en el procedimiento de enajenacién regulado en 1la anterior
subseccién no se hubieran adjudicado alguno o algunos de 1los bienes
embargados, el o6rgano de recaudacidén competente podra proponer de forma
motivada al érgano competente su adjudicacién a la Hacienda publica en pago de
las deudas no cubiertas» -o en caso de no entender procedente esta
adjudicacién a 1la Hacienda Publica, iniciar un nuevo procedimiento de



enajenacién a través de una nueva subasta, conforme al articulo 112.2 del
Reglamento General de Recaudacién-.

Como ha sefialado reiteradamente este Centro Directivo (vid., por todas,
la reciente Resolucién de 5 de abril de 2019) al pronunciarse sobre 1la
interpretacién de las normas de la Ley de Enjuiciamiento Civil relativas al
precio de adjudicacién de los bienes en los procedimientos de ejecucién
judicial (en particular en relacién con los articulos 670 y 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, invocada en el preambulo del Real Decreto de reforma del
Reglamento General de Recaudacidén, como hemos visto) «admitir que el acreedor
pueda solicitar la adjudicacién de la finca por una cantidad que represente
menos del 50% del valor de tasacién de la finca, supone romper el equilibrio
que el legislador ha querido que el procedimiento de apremio garantice entre
los intereses del ejecutante (obtener la satisfaccién de su crédito con cargo
al bien hipotecado), y del ejecutado (no sufrir un perjuicio patrimonial mucho
mayor que el valor de lo adeudado al acreedor). La interpretacién de una norma
no puede amparar el empobrecimiento desmesurado y sin fundamento de una parte,
y el enriquecimiento injusto de la otra».
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Registro de Lucena del Cid.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: SUELO DE ESPECIAL PROTECCION.

Procede, en primer lugar, afirmar la competencia de las normas estatales
en materia de determinacién de los requisitos necesarios para la documentacién
publica e inscripcién registral de las declaraciones de obras nuevas y de
obras antiguas, sin perjuicio de la remisién a autorizaciones o licencias que
establezca la normativa autondémica o a la prescripcién, o no, de la infraccién
urbanistica segun dicha normativa.

En el caso de la inscripcién de escrituras de declaracién de obra nueva,
como recuerda la Resolucién de 30 de mayo de 2016, resulta con claridad 1la
existencia en nuestra legislacién de dos vias para su lograr su registracién,
la ordinaria del apartado primero del articulo 28 de la actual Ley de Suelo y
la prevista con caracter excepcional en el apartado cuarto, que trata de
adecuarse a la realidad de edificaciones consolidadas de hecho por el
transcurso de los ©plazos legales para reaccionar, por parte de 1la
Administracién, en restauracién de la legalidad urbanistica infringida.

El actual articulo 28, apartado 4, del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana (que se corresponde con el anterior articulo 20.4),
tan sélo exige, junto a la aportacién de 1los documentos que acrediten «la
terminacién de la obra en fecha determinada y su descripcién coincidente con
el titulo», de los que resulte ademas, como aclara el articulo 52, apartado
b), del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, que dicha fecha sea «anterior
al plazo previsto por la legislacién aplicable para la prescripcidén de 1la
infraccién en que hubiera podido incurrir el edificante». La prueba de tal
extremo, unida a la constatacién sobre «la inexistencia de anotacién
preventiva por incoacién de expediente de disciplina wurbanistica sobre 1la
finca objeto de la construccién, edificacién e instalaciédn de que se trate»
(asi como «que el suelo no tiene caracter demanial o estd afectado por
servidumbres de wuso publico general») constituyen los uUnicos requisitos
necesarios para el acceso de la obra al Registro.

A tenor del imperativo consagrado en el articulo 18 de 1la Ley
Hipotecaria y concordantes de su Reglamento, el registrador en su labor de
calificacién debe tomar en consideracién tanto los asientos del Registro como



los documentos presentados —-todo ello de acuerdo con la normativa aplicable-,
para poder determinar la validez del acto contenido en el titulo objeto de
presentacién o verificar el cumplimiento de requisitos que le impone la Ley.
Dentro de esta normativa aplicable a considerar se incluye, sin ninguna duda,
los concretos planes de ordenacién territorial o wurbanistica en vigor que
afecten a la zona en cuestidén, cuya naturaleza normativa no cabe discutir
(articulo 18 de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y
de la Biodiversidad, Sentencia del Tribunal Supremo de 31 de octubre de 2014 y
Resolucién de 28 de febrero de 2015 de la Direccidén General de los Registros y
del Notariado).

No es posible el acceso registral de declaracién de edificaciones o
instalaciones sin que en el titulo correspondiente conste la delimitacién
geografica de su ubicacidén precisa. Ademds, para que, una vez precisada 1la
concreta wubicacién geografica de la porcién de suelo ocupada por 1la
edificacién, el registrador pueda tener la certeza de que esa porcién de suelo
se encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacién perimetral de
la finca sobre la que se pretende inscribir, es posible que necesite, cuando
albergue duda fundada a este respecto, que conste inscrita, previa o
simultaneamente la delimitacién geografica y lista de coordenadas de la finca
en que se ubique.

Constando al registrador, por los medios de calificacién de que dispone,
la concreta ubicacién geografica de una edificacién o de la finca en la que se
ubica, determinante, como se ha dicho, de un particular régimen juridico
aplicable, en este caso, la ordenacién territorial y urbanistica, no cabe sino
afirmar la procedencia de suspender la inscripcién de declaraciones de obra
efectuadas por la via del articulo 28.4 de la Ley de Suelo, cuando asi resulte
de dicha normativa, siempre que el registrador, de forma motivada, 1lo
justifique en alguno de los presupuestos que previene el citado articulo, como
la afectacién a suelo demanial, servidumbre de uso publico o suelo de especial
proteccién determinante de la imprescriptibilidad de la accién de
restablecimiento de legalidad.

Ahora bien, justificada por los medios previstos en el articulo 28.4 de
la ley de Suelo que la antigiledad de la edificacidén es anterior a la vigencia
de la norma que impuso un régimen de imprescriptibilidad al suelo no
urbanizable de proteccién -en el caso de la legislacién valenciana el Real
Decreto Legislativo 1/1992-, o incluso, a la propia calificacién urbanistica
de suelo de proteccién, cabe admitir la aplicacién del citado precepto estatal
aun tratidndose de suelos de especial proteccién, quedando la edificacién
declarada, en principio, en un régimen Jjuridico de fuera de ordenacién o
asimilado -de modo similar al caso resuelto por la Resolucidén de 28 de febrero
de 2015-, a falta de 1la resolucién de 1la Administracié4n urbanistica
competente, que deberd dictar tras la comunicacién posterior a la inscripcién,
que en este caso habra de hacer el registrador, al Ayuntamiento respectivo y a
la Comunidad Auténoma, haciendo constar en 1la inscripcién, en la nota de
despacho, y en la publicidad formal que expida, 1la practica de dicha
notificacién -articulos 28.4 y 65.3 de la actual norma estatal-.
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Registro de Albacete n° 4.

TITULO FORMAL: TRASLADO A PAPEL DE COPIA ELECTRONICA DE ESCRITURA.

La regulacién de las copias autorizadas electrdénicas y su traslado a
papel, tiene un régimen legal contenido en el articulo 17 bis de la Ley del
Notariado y en los articulos 224.4 y 221 del Reglamento Notarial. Aparte de
esta regulacién, el Reglamento Notarial no contiene ninguna disposicién
expresa en la que no se permita o en la que se prohiba la posibilidad de que



el traslado a papel de 1la copia autorizada electrdénica se realice para
entregarla al interesado y que este traslado pueda utilizarse para el trafico
juridico general.

En cuanto a la interpretacién de la normativa vigente, debe tenerse en
cuenta el articulo 3 del Cédigo Civil. En este punto, hay que recordar 1la
indudable utilidad de disponer de un sistema de remisién electrénico seguro de
los documentos notariales y que, como ocurre en tantos otros aspectos, el
Reglamento Notarial, atendiendo a la realidad social, necesita una revisién en
el modo en que circulan y se cotejan las copias autorizadas electrénicas,
especialmente cuando afectan a personas o funcionarios no reconocidos como
destinatarios en la normativa. En ese sentido de adaptar las normas a la
realidad social, la Administracién Publica exige a numerosos sectores de 1la
poblacién tener direcciones de correo electrénico para recibir notificaciones
en esta forma, de manera que la seguridad juridica en el ambito privado exige
también, en aras de la atencién al consumidor y a la sociedad, agilidad y
ahorro de costes que supone el uso de procedimientos telematicos.

Resulta que uUnicamente el traslado a papel de la copia autorizada
llevado a cabo por el notario de destino tiene el valor previsto para los
documentos notariales en contraposicién a los traslados a papel hechos por
otros funcionarios que agotan su valor y efectos en el expediente para el que
han sido remitidos. Asi pues, el traslado a papel que hace el notario de
destino no agota su valor y efectos en el expediente para el que han sido
remitidos; por 1lo tanto, el valor del traslado a papel no depende del
expediente notarial de que se trata, sino que su valor se mantiene con
independencia y mas alla del mismo, y de ahi la diferencia con el traslado a
papel que hacen otros funcionarios. Conforme a la realidad social, es
contrario al espiritu que informa 1la normativa sobre copia electrénica
entender que el traslado a papel, por el hecho de ser tal, no puede circular
en el trafico.

Para resolver la cuestién planteada en el presente recurso no puede
obviarse lo que se ha denominado principio de neutralidad tecnolégica, al que
hace referencia el articulo 17 bis, apartado 1, de la Ley del Notariado. Por
ello, si con el traslado a papel de la copia electrdénica ésta mantiene el
valor y efectos que le son propios, no puede entenderse que se trate de un
mero testimonio.

En definitiva, lo esencial es que el traslado de la copia electrénica a
papel sea utilizado de manera congruente con la finalidad para la que se ha
expedido aquélla. Y, por lo que se refiere al caso del presente recurso, en el
documento de traslado a papel de la copia resultan claramente la remitente y
la destinataria, asi como la finalidad («la constancia de la ratificacién y
entrega a parte interesada»), y debe entenderse que esa entrega se contempla a
los efectos acreditar la ratificacién también en orden a su presentacién en el
Registro para la inscripcién.
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Registro de Zafra.

OBRA NUEVA: NO ES NECESARIA LICENCIA PARA LA PREVIA DEMOLICION. OBRA NUEVA:
CERTIFICADO FINCAL DE OBRA. OBRA NUEVA: GEORREFERENCIACION DE LA PARCELA.

El primero de 1los defectos ha de ser revocado. Bien es cierto que
articulo 180.1.e) de la Ley del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura
incluye la demolicién de construcciones entre los actos sujetos a licencia,
pero una interpretaciédn finalista de dicho precepto ampara, en los casos de



construcciones de nueva planta en solares en los que existen construcciones
previas ruinosas, los trabajos previos de demolicién de las mismas.

Con respecto al segundo de los defectos, y como ya sefialé este Centro
Directivo con ocasién de 1la Resolucién de 29 de noviembre de 2017, «el
certificado final de obra expedido por técnico competente es una exigencia que
viene impuesta por el articulo 28.1, parrafo segundo, del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. Por su parte, el Real Decreto 1093/1997,
de 4 de julio, en sus articulos 49 y 50, regula los requisitos que han de
cumplir tales certificaciones para poder inscribir la obra nueva». En este
caso, se cumplen integramente las exigencias impuestas por tales normas, toda
vez que, a la escritura de declaracién de obra nueva se acompafia un
certificado de final de obra expedido por quien resulta ser, segun certificado
con firma legitimada por el notario autorizante, director de 1la obra y
firmante del proyecto, don M. L. S., de tal forma que, estando este supuesto
comprendido en los dos primeros apartado del articulo 50 del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, no es preciso visado alguno.

La cuestidén de la previa georreferenciacién de la finca en la que se
ubica wuna construccién ha sido tratada en reiteradas ocasiones por esta
Direccién General (cfr. «Vistos»), cuya doctrina procede reiterar ahora. Para
inscribir cualquier edificacién, nueva o antigua, cuya declaracién documental
y solicitud de inscripcién se presente en el Registro de la Propiedad a partir
del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de la Ley
13/2015, sera requisito, en todo caso que la porcidén de suelo ocupada habra de
estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacién geografica.
uando la finca no tiene previamente inscrita su georreferenciacién, tal
analisis geométrico espacial resultard dificil en ocasiones o imposible en
otras, y puede no llegar a disipar las dudas acerca de si 1la concreta
edificacién declarada estd o no efectivamente ubicada en su totalidad dentro
de la finca sobre la que se declara. Por tanto, con caracter general, la
obligada georreferenciacién de la superficie ocupada por cualquier
edificacién, no requiere, desde el punto de vista procedimental, que se
tramite un procedimiento juridico especial con notificacién y citaciones a
colindantes y posibles terceros afectados, salvo que registrador en su
calificacién si lo estimare preciso para disipar tales dudas fundadas acerca
de que la edificacién se encuentre efectivamente incluida en la finca sobre la
que se declara. Asi, la circunstancia de ubicarse la edificacién en los
limites de la parcela o, aun més, ocupando la totalidad de la misma, es
relevante a la hora de determinar si la misma puede extralimitarse de la finca
registral desde el punto de vista espacial o geométrico, como ya se puso de
manifiesto por esta Direccién General en las Resoluciones de 6 y 28 de
septiembre de 2016 o 4 de enero de 20109.

En este punto, de modo analogo al supuesto resuelto por esta Direccién
General en la Resolucién de 16 de mayo de 2019, debe confirmarse 1la
calificacién ya que del plano aportado en el que se representa una finca no se
deduce 1la efectiva correspondencia de ésta <con 1la finca registral,
apreciandose, en particular, una diferencia de superficie superior al 10%,
ademds de no encontrarse inscrita la representacién grafica de la finca. Ahora
bien, a diferencia del caso de la Resolucién de 12 de junio de 2019, en el
presente expediente la escritura se rectificé posteriormente incluyendo un
nuevo certificado de técnico y aportando una representacién grafica
alternativa a la catastral en formato GML, de la que resulta una descripcién
de la parcela diferente a la que consta en el titulo y sin que se haya
rectificado esta ultima. En consecuencia, no puede determinarse cual es 1la
representacién grafica de 1la finca que se pretende inscribir y que
determinaria, en definitiva, la ubicacién y delimitacién exacta de la finca
registral. Todo ello sin perjuicio de 1la calificacién que proceda para
inscribir dicha representacién gréafica.
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Registro de Estepona n° 1.
HERENCIA: SUCESION SOMETIDA AL REGLAMENTO SUCESORIUO EUROPEO Y ART. 28 LH.

El articulo 1.2.1) del reglamento (UE) n.o 650/2012, de 4 de julio,
excluye del ambito de aplicacién del Reglamento cualquier inscripcién de
derechos sobre bienes muebles o inmuebles en un Registro, incluidos 1los
requisitos legales para la practica de los asientos, y los efectos de 1la
inscripcién o de la omisién de inscripcién de tales derechos en el mismo. La
Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 12 de octubre de
2017 en el asunto C-218/16 (Kubicka) puntualiza la exclusién al indicar -con
ocasién del analisis de un titulo sucesorio en el que se establecia un legado
reivindicativo sujeto a Derecho alemadn- que de ello se deduce, como el Abogado
General ha sefialado sustancialmente en el punto 60 de sus conclusiones, que
puesto que el articulo 1, apartado 2, letra 1), del Reglamento n.o 650/2012
s6lo se refiere a la inscripcién de derechos sobre bienes muebles o inmuebles
en un registro, incluidos los requisitos legales para la practica de los
asientos, y a los efectos de la inscripcién o de la omisidén de inscripcidén de
tales derechos en el mismo, los requisitos para la adquisicién de tales
derechos no figuran entre las materias excluidas del ambito de aplicacién de
dicho Reglamento en virtud de la citada disposicién.

Queda por decidir si la ley aplicable y su ambito tal como se regulan en
los articulos 21, 22, 23 y 83 del Reglamento puede ser relevante a los efectos
de la constancia registral de la limitacién temporal del articulo 28 de la Ley
Hipotecaria. El1 precepto ordena que las inscripciones de fincas o derechos
reales adquiridos por herencia o legado no surtiran efecto en cuanto a tercero
hasta transcurridos dos afios desde la fecha de la muerte del causante. Se
considera que el fundamento de esta disposicién es la inseguridad en el titulo
sucesorio en cuanto pudieran aparecer parientes del causante que no habian
sido tenidos en cuenta, o un testamento de fecha mas reciente en el que se
designe un heredero distinto. Es decir, protege a un eventual heredero real
frente al aparente, en toda o parte de la sucesién.

La facilitacién de las sucesiones internacionales tras la entrada en
aplicacién del Reglamento (UE) n.o 650/2012, no solo no excluye la limitacién
temporal que establece el precepto, sino que 1le dota de wun especial
significado acercandose, nuevamente, a su contexto histérico. Su interés y
utilidad se fundamenta de una parte, en las especiales normas previstas en el
instrumento europeo para las disposiciones «mortis causa» (articulos 3.1, 24 y
25 basadas en la ley putativa referida a la residencia habitual en defecto de
«professio iuris») y de otra, en la dificultad probatoria de los elementos de
hecho relevantes en la aplicacién de la ley extranjera.

Por ultimo -y adicionalmente-, una vez practicado un asiento, aun no
tratandose de una carga o gravamen (Sentencia del Tribunal Supremo, Sala
Primera, de 13 de mayo de 2013), sino en la expresién de 1la 1limitacidén

temporal de efectos de la fe publica, al que se refiere el articulo 28 de 1la
Ley Hipotecaria, el asiento practicado esta bajo la salvaguardia de 1los
tribunales sin que sea posible su cancelacién en cuanto no existe un
determinado interesado, si no es, en su caso, por resolucién judicial.
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Registro de Madrid n° 38.

INEXACTITUD DEL REGISTRO: RECTIFICACION. RECTIFICACION DE CABIDA: FINCA

INTEGRADA EN UN PROYECTO DE REPARCELACION. TITULO FORMAL: REQUISITOS DE LA
INSTANCIA PRIVADA.



Entrando en el fondo del primero de 1los defectos sefialados, como
reiteradamente ha sefialado esta Direccién General, entre otras en Resolucidn
de 10 de junio de 2009, hay que distinguir entre inexactitud registral y error
del Registro. Inexactitud es toda discordancia entre Registro y realidad (cfr.
articulo 39 de la Ley Hipotecaria); el error existe cuando el registrador, al
trasladar al Registro los datos que constan en los documentos que se emplean
para la inscripcién, incurre en alguna equivocacién, bien material, bien
conceptual. En el presente supuesto estd claro que no se trata de un error al
practicar 1la inscripcién, ya que del auto que resolvié el expediente de
dominio y que dio lugar a la inscripcién primera de la finca -si bien, como
pone de manifiesto la registradora en su nota y en su informe, con la
prudencia que debe tenerse en la calificacién del auto del que solo se ha
aportado una fotocopia- resulta que se declaré «justificado el dominio en el
expediente instado (...), sobre la inmatriculacién de la finca descrita en el
primer antecedente de hecho de ésta resolucién» (...), la cual tiene «una
superficie registral de dos mil trescientas veintiocho metros y ochenta vy
cinco», que es la superficie que se hizo constar en la inscripcién primera en
virtud de dicho auto firme.

Serd necesario para su rectificacién bien el consentimiento de los
titulares registrales y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algun
derecho -légicamente siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de
autonomia de la voluntad-, bien la oportuna resolucién judicial recaida en
juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se
trate de rectificar conceda algun derecho (cfr. articulo 40.d) de la Ley
Hipotecaria). Solamente es necesario subrayar, en cuanto a las cuestiones que
se han planteado en el expediente, que en ningin caso podria servir para una
rectificacién del Registro una fotocopia de una resolucién judicial, ya que
las fotocopias de resoluciones judiciales no cumplen los requisitos que en
cuanto a la documentacién que accede al Registro sefiala el articulo 3 de la
Ley Hipotecaria.

Si a Jjuicio de los titulares registrales de la finca registral numero
872 se ha dado un supuesto de doble inmatriculacién parcial, estos podran
instar la iniciacién de un expediente para la subsanacién de la misma conforme
a los previsto en el articulo 209 de la Ley Hipotecaria, sin entrar a valorar
qué registrador seria el competente, pues se trataria de fincas pertenecientes
a la demarcacién de dos Registros distintos.

El permitir la rectificacién de la superficie de una finca incluida en
un procedimiento de reparcelacién, disminuyéndola, una vez conste producida la
iniciacién del mismo, sin conocimiento del oérgano actuante, puede producir
efectos adversos. Para subsanar el defecto seria necesario que la
Administracidén actuante certifique que efectivamente se trataba de un error y
que la finca de origen incluida en la unidad de actuacién tenia esa menor
superficie, o bien que tome razén de la rectificacién efectuada y tome las
medidas que sean procedentes en cuanto a esa superficie de menos que ya no
formaria parte de la finca registral de origen

Por lo que se refiere a la necesidad de legitimacién de la firma de
quien firma la instancia y de que se acredite por éste la representacidén que
dice ostentar, debe también confirmarse la calificacién de la registradora. El
principio de seguridad juridica exige que la instancia privada en la cual se
solicita 1la rectificacién permita identificar «con plena certeza al
solicitante. En cuanto a la representacidén, es necesario acreditar ésta, pues
no se puede actuar en nombre de otro sin tener su representacién legal o
autorizacién, que ha de ser acreditada.


















