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RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL DE
LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO

Recursos

RESOLUCION de 11 de noviembre de
2010, de la Direccion General de los Re-
gistros y del Notariado, en el recurso in-
terpuesto por el notario de Albuiiol, don
José Eduardo Garrido Mora, contra la ne-
gativa de la registradora de la propiedad
de Albufol, a inscribir una escritura de
compraventa. («<BOE» nim. 296 de 6 de
diciembre de 2010.)

En el recurso interpuesto por el Notario
de Albunol, don José Eduardo Garrido
Mora, contra la negativa de la Registra-
dora de la Propiedad de Albufol, dofia
Maria Cristina Palma Lépez, a inscribir
una escritura de compraventa.

HECHOS

Con fecha 14 de agosto de 2009 se
presentd en el Registro de la Propiedad
de Albufol escritura otorgada por el No-
tario don José Eduardo Garrido Mora, de
fecha 14 de agosto de 2007, ndmero de
protocolo 1323/2007. Previamente se
habfa autorizado por el mismo Notario e
inscrito en dicho Registro una escritura
de obra nueva finalizada de la finca ob-
jeto de compraventa, registral 17.758.

La citada escritura de compraventa,
que causo el asiento de presentacién
2103 del Diario 77, fue calificada por la
Registradora de la Propiedad de Albunol
en los siguientes términos: «Previa califi-
cacion juridica del precedente docu-
mento, una vez consultados los asientos
del Registro, el Registrador que suscribe
ha resuelto suspender la inscripcién por
el siguiente defecto que se estima subsa-
nable: No consta en la escritura haberse
dado cumplimiento a la exigencia esta-
blecida en la disposicién adicional 2.
ndmero 1 de la Ley 38/1999, en su redac-
cién dada por la Ley 53/2002, de que en
caso de transmision inter vivos, dentro
del plazo a que se refiere el parrafo a) del
articulo 17.1 de la Ley que se dira, el
autopromotor debera acreditar haber uti-
lizado la vivienda ademas de ser expre-
samente exonerado por el adquirente de
la constitucién del seguro decenal.
Siendo, pues, dos los requisitos para la
exoneracion referida, en la escritura pre-
sentada Gnicamente se cumple el referido
a la manifestacion del adquirente en lo
referente a tal exoneracién, pero no re-
sulta cumplido el primero de los requi-
sitos citados de haber utilizado la vi-
vienda el autopromotor. La acreditacién
de dicho extremo cabe realizarla de con-
formidad con el criterio establecido entre
otras por la Resolucién de 28 de octubre
de 2004, «por cualquier medio admitido
en derecho» (Acta de notoriedad, Certifi-
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cado de empadronamiento, licencia de
primera ocupacién...), como hecho pa-
sado. En su virtud, se suspende la inscrip-
cién del documento objeto de la presente
calificacién, quedando automdticamente
prorrogado el asiento de presentacion...
Contra la presente nota de calificacién
cabe interponer (...) Albunol a treinta de
septiembre del ano dos mil nueve. La
Registradora (Firma ilegible). Va un sello
del Registro. Fdo.: Maria Cristina Palma
Lopez.»

Notificada la calificacién ésta fue re-
currida por el Notario autorizante de la
escritura mediante escrito de fecha 9 de
octubre de 2009 en el que hacia las si-
guientes alegaciones: que la Registradora
exige acreditar el «uso propio» en la es-
critura de compraventa, cuando ya consta
acreditado mediante la manifestacion a
tal efecto realizada por los compare-
cientes en la escritura de declaracion de
obra nueva ya inscrita, por lo que dicha
manifestacion le consta a la Registradora;
que hay que destacar el valor probatorio
de dicha manifestacién conforme al ar-
ticulo 1.218.2 del Cédigo Civil; que en la
Resolucién de 28 de octubre de 2004, en
la que basa su criterio calificador la Re-
gistradora, el autopromotor persona juri-
dica fue exonerado de la necesidad de
acreditar el uso propio y pretendi6 incluir
dentro del concepto de autopromotor a
las personas juridicas exigiéndoles en el
caso de posterior transmisién la nece-
sidad de acreditar ese uso de una manera
lo mas amplia posible (acta de noto-
riedad, certificado de empadronamiento,
licencia de primera ocupacién...), para
evitar que por una simple clausula de
estilo se pueda defraudar la ley por parte
de empresas dedicadas a la promocion,
pero en ningln caso se puede exigir la
acreditacién a las personas fisicas, pues
lo importante —Sentencia de la Audiencia
Provincial de Barcelona de 22 de junio
de 2009- es que conste en el Registro la
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manifestacién para uso propio, siendo las
consecuencias de dicha manifestacién
garantia suficiente para los terceros, que
tendran conocimiento de las limitaciones
afectantes al inmueble; que si en la escri-
tura de compraventa los adquirentes exo-
neran a los transmitentes de la constitu-
cién del seguro, no se comprende por
qué debe pedirse la necesidad de acre-
ditar dicho uso por parte del que trans-
mite cuando los Unicos a los que puede
perjudicar han permitido la exoneracién
de dicha garantia. De seguir la postura
registral nos encontramos que los tnicos
perjudicados (los adquirentes que no
pueden conseguir la inscripcion de su
vivienda) son aquellos a los que la Ley
trata de proteger.

I\

La Registradora de la Propiedad de Al-
bufiol emitié informe y remitié las actua-
ciones a este Centro Directivo para su
resolucién mediante escrito de fecha 16
de octubre de 2009.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 19.1 y 20 de la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordena-
cién de la Edificacion; la disposicion adi-
cional segunda de la Ley 38/1999, en su
redaccion dada por el articulo 105 de la
Ley 53/2002, de 30 de diciembre, de Me-
didas Fiscales, Administrativas y del
Orden Social, asi como la Resolucién-
Circular de la Direccién General de los
Registros y del Notariado de 3 de di-
ciembre de 2003, sobre la interpretacion
que deba darse a las modificaciones in-
troducidas en la disposicion adicional
segunda de la Ley 38/1999, de 5 de no-
viembre, de Ordenacién de la Edificacion
por el articulo 105 de la Ley 53/2002 de
30 de diciembre; articulo 20 del Real De-
creto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
por el que se aprueba el Texto Refundido
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de la Ley del Suelo; y las Resoluciones de
la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 9 de julio de 2003, 5 y
6 de abril, 10 de junio, 19 de julio de
2005, 17 de marzo, 9 de mayo y 17 de
noviembre de 2007, 11 de noviembre de
2008, y 22, 23 y 26 de julio de 2010.

1. Se debate en este recurso si, una
vez inscrita una escritura de obra nueva
terminada de una vivienda sin haberse
constituido el seguro decenal por tratarse
de un supuesto de autopromocién de una
Unica vivienda para uso propio, tal como
consta en el Registro, puede exigirse, en
el momento de su transmisién, mediante
escritura publica de compraventa, la
acreditacion de dicho uso por parte del
promotor-vendedor, o si basta la manifes-
tacion al respecto realizada en su dia en
la escritura de obra nueva, a los efectos
de la inscripcién de la compraventa en el
Registro de la Propiedad.

2. La Ley 38/1999, de 5 de no-
viembre, de Ordenacién de la Edifica-
cion, tiene por objeto regular en sus as-
pectos esenciales el proceso de edifica-
cion, estableciendo las obligaciones y
responsabilidades de los agentes que in-
tervienen en dicho proceso, asi como las
garantias necesarias para el adecuado de-
sarrollo del mismo, «con el fin de ase-
gurar la calidad mediante el cumpli-
miento de los requisitos basicos de los
edificios y la adecuada proteccién de los
intereses de los usuarios» (cfr. articulo 1
n.° 1). A esta finalidad se refiere la Expo-
sicion de Motivos de la Ley al afirmar
que, ante la creciente demanda de ca-
lidad por parte de la sociedad, la Ley
pretende que «la garantia para proteger a
los usuarios se asiente no sélo en los re-
quisitos técnicos de lo construido sino
también en el establecimiento de un se-
guro de dafnos o de caucion». Hay, pues,
dos elementos de garantia de la protec-
cién del usuario: los requisitos técnicos
de la construccion, de un lado, y el se-
guro de dafios o caucién, de otro.

Respecto de los denominados «requi-
sitos basicos de la edificacion» a que se
refiere la Exposicion de Motivos, ten-
dentes a garantizar la seguridad de las
personas y el bienestar de la sociedad, la
Ley incluye de forma destacada los rela-
tivos a la seguridad del edificio y, en con-
creto, a la «seguridad estructural de tal
forma que no se produzcan en el edificio,
o partes del mismo, danos que tengan su
origen o afecten a la cimentacion, los
soportes, las vigas, los forjados, los muros
de carga u otros elementos estructurales,
y que comprometan directamente la re-
sistencia mecanica y la estabilidad del
edificio» (cfr. articulo 3 n.° 1, b).

En cuanto al seguro de dafios o cau-
cién, como garantia frente a los dafios
materiales ocasionados por vicios o de-
fectos de la construccion, se refiere al
mismo el articulo 19 n.° 1 de la Ley, que
incluye en su letra c), entre las garantias
exigibles para las obras de edificacion
comprendidas en el ambito de aplicacién
de la Ley, definido por su articulo 2, el
seguro de dafios materiales o seguro de
caucién, «para garantizar, durante diez
anos, el resarcimiento de los dafios mate-
riales causados en el edificio por vicios o
defectos que tengan su origen o afecten a
la cimentacién, vigas, los forjados, los
muros de carga u otros elementos estruc-
turales, y que comprometan directamente
la resistencia mecanica y estabilidad del
edificio».

3. Laleyimpone al promotor la obli-
gacion de suscribir el citado seguro (cfr.
articulo 9 n.° 1, d), obligacién que, con-
forme a la disposicién adicional primera,
nimero uno del mismo texto legal, es
exigible, desde su entrada en vigor, «para
edificios cuyo destino principal sea el de
vivienda».Y a fin de garantizar el cumpli-
miento de esta obligacion, establece, a su
vez, una obligacién de control de tal
cumplimiento, al establecer en su ar-
ticulo 20 n.° T un cierre registral para las
escrituras publicas de declaracion de
obras nuevas de las edificaciones que en-
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tren en el ambito de aplicacion de la Ley
(cfr. articulo 2), «sin que se acredite y
testimonie la constitucion de las garantias
a que se refiere el articulo 19».

Ahora bien, la Ley 53/2002, de 30 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Adminis-
trativas y del Orden Social, dio nueva
redaccion a la disposicién adicional se-
gunda de la Ley de Ordenacion de la
Edificacion, ahadiendo un nuevo parrafo
a su nimero uno, incorporando una ex-
cepcion a la regla general de la obligato-
riedad del seguro de caucién antes refe-
rido, en «el supuesto del autopromotor
individual de una dnica vivienda unifa-
miliar para uso propio». Como contra
excepcion se affade a continuacion que,
sin embargo, en el caso de producirse la
transmision «inter vivos» dentro del plazo
de diez anos «el autopromotor, salvo
pacto en contrario, quedara obligado a la
contratacion de la garantia a que se re-
fiere el apartado anterior por el tiempo
que reste para completar los diez afios. A
estos efectos, no se autorizaran ni inscri-
biran en el Registro de la Propiedad escri-
turas publicas de transmision inter vivos
sin que se acredite y testimonie la consti-
tucién de la referida garantia, salvo que
el autopromotor, que deberd acreditar
haber utilizado la vivienda, fuese expre-
samente exonerado por el adquirente de
la constitucién de la misma». Para dirimir
el presente recurso se ha de determinar el
alcance preciso de esta excepcién y de-
cidir si el caso objeto de la calificacién
recurrida queda comprendido o no en el
mismo.

4. A tal efecto, es relevante senalar,
por otra parte, que conforme al ar-
ticulo 19. 2 de la Ley de Ordenacién de
la Edificacién, en los seguros de dafios
materiales a que se refiere la letra c) del
apartado primero, esto es, el seguro de-
cenal contra danos estructurales, tendra
la consideracién de tomador del seguro
el promotor, y de «asegurados el propio
promotor y los sucesivos adquirentes del
edificio o de parte del mismo». Por tanto,
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la Ley contempla como un supuesto or-
dinario de seguro, dentro de la regla ge-
neral de su constitucién obligatoria, aquel
en que el asegurado es el propio tomador,
esto es, el promotor. Siendo asi que entre
las obligaciones del promotor se en-
cuentra la de suscribir los seguros del
articulo 19 (cfr. articulo 9. 2, d), y que el
promotor se define como «cualquier per-
sona (fisica o juridica, publica o privada)
que decide, impulsa, programa y financia,
€on recursos propios o ajenos, las obras
de edificacién», tanto si lo hace «para si
0 para su posterior enajenacion, entrega
o0 cesion a terceros bajo cualquier titulo»,
y tanto si se trata de una persona «indivi-
dual o colectiva».

Vemos, pues, como la Ley incluye
dentro de la regla general de la obliga-
ciony exigibilidad del seguro también los
casos en que se trate de un promotor in-
dividual que impulsa las obras de edifica-
cién «para si», esto es, para uso propio.
En consecuencia, se ha de convenir que
la mera renuncia o consentimiento del
adquirente como beneficiario del seguro
en tanto que asegurado no es razén sufi-
ciente para eximir del cumplimiento de
la obligacién del promotor de suscribir el
seguro y, por consiguiente, tampoco de la
existencia del seguro como requisito
previo para la inscripcion de la obra
nueva declarada en el Registro de la Pro-
piedad. Si asi fuera no se entenderia que
la Ley imponga también la obligacion de
asegurar incluso cuando el promotor im-
pulsa la construccion «para si», sin inten-
cién de su enajenacion, entrega o cesién
a terceros, bajo cualquier titulo.

Ello explica el cambio introducido en
la redaccioén del articulo 20 de la Ley de
Ordenacién de la Edificacién durante su
tramitacién parlamentaria. En efecto, en
la redaccion inicial del Proyecto de Ley
dicho articulo imponfa el control notarial
y registral de la constitucion del seguro
en el momento de autorizar e inscribir
«escrituras publicas de primera transmi-
sion inter vivos o de adjudicacion volun-
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taria de edificaciones a las que sea de
aplicacién esta Ley», estableciendo el
cierre registral en caso de que no se acre-
ditase o testimoniase en la escritura co-
rrespondiente la constitucién de las ga-
rantias previstas en el articulo 19. Sin
embargo, el texto definitivo del ar-
ticulo 20 n.° 1, como sabemos, adelanta
el control notarial y registral sobre la
constitucién de las garantias del momento
de la primera transmisién «inter vivos» o
adjudicacién (como preveia el Proyecto)
al momento previo, anterior a cualquier
transmision, de la declaracién de la obra
nueva. Con ello se consigue igualmente
una mas plena garantia del derecho de
los usuarios de las viviendas construidas,
como vemos a continuacion.

5. Enefecto, siendo la finalidad de la
Ley la «adecuada proteccién de los inte-
reses de los usuarios» (cfr. articulo 1.1),
es importante advertir que el concepto
legal de «usuario» es distinto al de «pro-
pietario», con el que podra coincidir o
no, como se desprende con claridad del
articulo 16.2 de la Ley, al enunciar las
obligaciones que corresponden al pri-
mero, como contrapuestas de las que son
propias del segundo. De donde se colige
sin dificultad que fuera de los estrictos
casos enunciados en la Ley (en concreto,
en el caso del autopromotor individual de
una Unica vivienda unifamiliar para uso
propio) no puede dispensarse el cumpli-
miento del requisito legal del seguro para
la inscripcion de la obra nueva con base
en la mera renuncia del titular inicial
(promotor) o adquirente ulterior, pues tal
renuncia podria redundar en perjuicio de
cualquier usuario que lo fuere por titulo
distinto al de titular del dominio (cfr. ar-
ticulo 6.2 del Cédigo Civil). Asi lo prueba
también el hecho de que, como ha decla-
rado este Centro Directivo en su Resolu-
cion-Circular de 3 de diciembre de 2003,
que reitera en este punto el criterio de su
Resolucion de 24 de mayo de 2001, la
obligacion de constituir el seguro es ex-
tensiva también a los edificios de vi-

viendas destinadas a su alquiler y a los
edificios en régimen de aprovechamiento
por turnos de bienes inmuebles, sin dis-
tinguir en funcién de que el derecho de
aprovechamiento esté configurado o no
como un derecho real limitado (cfr. ar-
ticulo 1 de la Ley 42/1998, de 15 de di-
ciembre). Nuevamente vemos como la
mera ausencia de una transmisién, y sub-
siguiente exoneracién por parte del ad-
quirente, no constituyen, fuera del con-
creto caso de exencién legal incluida
expresamente en la disposicion adicional
segunda de la Ley, motivo de dispensa de
la repetida obligacion de asegurar los
danos estructurales del edificio.

Confirma lo anterior el hecho de que
esta preocupacién vy finalidad tuitiva y
protectora de los intereses de los usuarios
quedé nuevamente subrayada en esta
materia por la nueva regulacién que en
relacién con la inscripcién de declara-
ciones de obra nueva se contiene en el
articulo 19 de la Ley 8/2007, de 28 de
mayo, de Suelo, regulacién que posterior-
mente se incorpord al articulo 20 del Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio, por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de la Ley de Suelo. En concreto,
el parrafo segundo del n.° 1 del citado
precepto, al regular los requisitos que de-
beran exigir los Notarios y Registradores
para autorizar e inscribir escrituras de de-
claracion de obra nueva terminada, in-
cluye entre los mismos «ademds de la
certificacién expedida por técnico com-
petente acreditativa de la finalizacion de
ésta conforme a la descripcion del pro-
yecto, la acreditacién documental del
cumplimiento de todos los requisitos im-
puestos por la legislacion reguladora de
la edificacion para la entrega de ésta a sus
usuarios y el otorgamiento, expreso o por
silencio administrativo, de las autoriza-
ciones administrativas que prevea la le-
gislacién de ordenacién territorial y urba-
nistica». La Resolucién-Circular de este
Centro Directivo de 26 de julio de 2007,
resolviendo consulta de la Asociacién de
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Promotores Constructores de Espana,
aclara que la novedad referente a la acre-
ditacién documental del cumplimiento
de todos los requisitos impuestos por la
legislacion reguladora de la edificacién
para la entrega de ésta a sus usuarios,
«significa que no se autorizaran por los
Notarios ni se inscribirdn por los Registra-
dores de la Propiedad escrituras puablicas
de declaracién de obra nueva terminada
o actas de finalizacién de obra de edifi-
caciones sujetas a la Ley 38/1999, de 5
de noviembre, de Ordenacién de la Edi-
ficacién sin que se les acrediten tanto el
seguro decenal regulado en el articulo 19
de la citada Ley, como los demds requi-
sitos documentales exigidos por esa ley
para la entrega al usuario» (Libro del Edi-
ficio).

6. Queda por determinar, pues, el
ambito concreto de esta excepcidn legal
introducida por la Ley 53/2002, de 30 de
diciembre, en relacién con el autopro-
motor. Pues bien, conforme a la citada
disposicién adicional segunda de la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, en su redac-
cién dada por el articulo 105 de la Ley
53/2002, de 30 de diciembre, el seguro
decenal «no sera exigible en el supuesto
de autopromotor individual de una tnica
vivienda unifamiliar para uso propio».
Exige la Ley para la aplicacién del pre-
cepto, y por tanto para la exoneracién del
seguro, como recogié la Resolucién-Cir-
cular de la Direccién General de los Re-
gistros y del Notariado de 3 de diciembre
de 2003, un doble requisito: subjetivo y
objetivo, pues debe tratarse de «un auto-
promotor individual» y, ademas, de «una
Gnica vivienda unifamiliar para uso
propio», requisitos distintos y no alterna-
tivos que, en consecuencia, deben con-
currir acumulativamente para que la ex-
cepcion legal sea procedente.

Al tiempo de interpretar esta excep-
cién al régimen general, no se ha de
perder de vista que, como ya sostuvo este
Centro Directivo en su Resolucion de 19
de julio de 2005, uno de los «objetivos
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primordiales» de la Ley de Ordenacion
de la Edificacion es «garantizar a los pro-
pietarios de todas las modalidades de
edificaciones sujetas a su ambito de apli-
cacion, sea el promotor original o el ad-
quirente posterior de todo o parte de lo
edificado, frente a una serie de danos de
diverso tipo, a través de la obligacion que
se impone de contratar seguros que los
cubran en determinadas condiciones (cfr.
articulo 19); de ahi la necesidad de inter-
pretar con cardcter estricto, y caso por
caso, aquellos supuestos que pudieran
suponer una derogacion de lo que seria
el régimen general de la Ley en orden a
la exigencia de dicho seguro decenal>».

Este planteamiento de imponer la obli-
gatoriedad del seguro incluso cuando el
promotor no transmita a un tercero, re-
sulta coherente puesto que el seguro obli-
gatorio que impone la Ley no es un se-
guro de responsabilidad civil, que nece-
sariamente implica la existencia de un
tercero respecto del que el asegurado
cubre el riesgo del nacimiento a su cargo
de la obligacién de indemnizar los dafios
y perjuicios causados por un hecho pre-
visto en el contrato y del que el asegurado
sea civilmente responsable (cfr. ar-
ticulo 73 de la Ley 50/1980, de 8 de oc-
tubre, de Contrato de Seguro), sino un
seguro de dafios, que no requiere nece-
sariamente de la existencia de un tercero
como beneficiario distinto del propio ase-
gurado. Por ello el articulo 19 de la Ley
de Ordenacién de la Edificacién no habla
s6lo de seguro de «caucién», en que el
asegurador se obliga, en caso de incum-
plimiento por el tomador del seguro de
sus obligaciones legales o contractuales,
a indemnizar al asegurado a titulo de re-
sarcimiento de los dafios patrimoniales
sufridos (cfr. articulo 68 de la citada Ley
50/1980), sino también de seguro de
«dafios» en que el riesgo cubierto es el de
la pérdida patrimonial propia del asegu-
rado por razén del acaecimiento del si-
niestro asegurado (en este caso, el dafo
en la estructura del edificio). Ademas de
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ello, no se ha de olvidar que otro de los
objetivos primordiales de la Ley es el de
la proteccion del usuario, por cualquier
titulo que lo sea, especialmente el arren-
datario, y no sélo al usuario adquirente
del dominio de la vivienda, como antes
se indic6, por lo que es légico que la
garantia del articulo 20 de la Ley no se
restrinja a los casos en que se produce
una «transmisién» del dominio del edi-
ficio o de cualquiera de sus viviendas.

Finalmente, la exigencia de la consti-
tucion del seguro y su cardcter obliga-
torio para el promotor, incluso antes de
que se produzca la primera transmision
«inter vivos», se explica también por su
afectacién al interés de terceros, como
son los restantes agentes que intervienen
en el proceso de la edificacion, los acree-
dores hipotecarios, los titulares de cual-
quier derecho real de uso y disfrute o los
arrendatarios de la edificacion o de los
distintos elementos en que se haya divi-
dido. Asi resulta, en cuanto a los pri-
meros, del régimen de responsabilidad
establecido por el articulo 17 n.° 3 de la
Ley al disponer que «cuando no pudiera
individualizarse la causa de los dafos
materiales o quedase debidamente pro-
bada la concurrencia de culpas sin que
pudiera precisarse el grado de interven-
cién de cada agente en el dafio produ-
cido, la responsabilidad se exigira solida-
riamente. En todo caso, el promotor res-
pondera solidariamente con los demds
agentes intervinientes ante los posibles
adquirentes de los dafios materiales en el
edificio ocasionados por vicios o defectos
de construccion», régimen de responsa-
bilidad solidaria por razén del cual la
cobertura del riesgo del promotor deri-
vado del acaecimiento de los citados
danos materiales no es ajena al interés
del resto de los agentes que intervienen
en el proceso de la edificacion. En el
mismo sentido, los acreedores hipoteca-
rios de la finca antes citados estan tam-
bién interesados en el cumplimiento de
la obligacién de constitucion del seguro

habida cuenta del régimen de extensién
objetiva de la hipoteca a las indemniza-
ciones que correspondan al propietario
por razén de los bienes hipotecados si el
siniestro acaece después de la constitu-
cién de la garantia real (cfr. articulos 110
n.° 2 de la Ley Hipotecariay 40 y 41 de
la Ley de Contrato de Seguro).

7. Puesbien, en cuanto al primero de
los requisitos antes citados para la aplica-
cion de la excepcion introducida por el
articulo 105 de la Ley 53/2002 (tratarse
de «autopromotor individual») es doc-
trina reiterada de esta Direccién General
que el concepto de autopromotor indivi-
dual no debe ser objeto de interpreta-
ciones rigoristas o restrictivas, sino que ha
de interpretarse de forma amplia. Asi lo
destacan, entre otras, las Resoluciones de
5 de abril de 2005 y de 9 de julio de
2003, que admiten comprender en tal
concepto legal tanto a las personas fisicas
como a las personas juridicas, dado que
en Ultima instancia estas son una sola
entidad, esto es, son individuales si-
guiendo un criterio numérico. En esta
[inea interpretativa, la Resolucién-Cir-
cular resefada afirmé la inclusién dentro
del mismo de la cominmente Ilamada
«comunidad valenciana» para la cons-
truccion de edificios; si bien Gnicamente
cuando las circunstancias arquitecténicas
de la promocioén de viviendas asi lo per-
mitan, y respecto de cada uno de los
promotores que se asocien en cuanto a su
propia vivienda unifamiliar para cuya
construccion se han constituido en co-
munidad. En suma, el concepto de auto-
promotor individual ha de interpretarse
en contraposicién al promotor colectivo
que contempla la propia Ley.

En cuanto al segundo de los requisitos
legales de la excepcidn, la reforma intro-
ducida por la Ley 53/2002 exige la con-
currencia de los siguientes extremos a
efectos de excluir la necesidad de consti-
tuir el seguro decenal en el momento de
declarar la obra nueva: 1.° que se trate no
s6lo de vivienda, cuyo concepto se deter-
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mina por el uso a que se destina (Resolu-
cién de 24 de mayo de 2001), sino que
esta vivienda sea «unifamiliar»; 2.° que la
vivienda se destine a «uso propio»; y 3.°
que se trate de «una Gnica» vivienda».

Por lo que respecta al concepto de «vi-
vienda destinada a uso propio», se en-
tiende toda aquella que tienda a este uso
por parte del autopromotor y que no pre-
tenda estar destinada originariamente a
posterior enajenacién, entrega o cesion a
terceros por cualquier titulo (cfr. articulo 9
de la Ley). Dentro de este concepto de
terceros deben comprenderse, como se
ha indicado, tanto los titulares del pleno
dominio de la finca, como los de cual-
quier derecho real de uso y disfrute sobre
la misma, asi como a los arrendatarios,
debiendo ser el uso propio por parte del
autopromotor excluyente de otras titula-
ridades de disfrute sobre el mismo bien
coetaneas a las del autopromotor.

8. Centrandonos en el supuesto de
hecho a que se refiere el titulo presen-
tado, se trata de dilucidar si una vez ins-
crita una escritura de obra nueva termi-
nada de una vivienda sin haberse consti-
tuido el seguro decenal por tratarse de un
supuesto de autopromocién de una tnica
vivienda para uso propio, tal como consta
en el Registro, puede exigirse, en el mo-
mento de su transmision, la acreditacion
documental de dicho uso. La respuesta
ha de ser necesariamente afirmativa. En
efecto, la disposicién adicional segunda
de la Ley 38/1999, en su redaccion dada
por la Ley 53/2002, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social, tras
establecer una excepcion a la regla ge-
neral de la obligatoriedad del seguro de
dafos o caucién antes referido en «el
supuesto del autopromotor individual de
una Unica vivienda unifamiliar para uso
propio» (excepcién que se aplicé en el
presente caso al tiempo de practicarse la
inscripcion de la declaracion de obra
nueva de la vivienda), ahade a continua-
cién, sin embargo, que en el caso de
producirse la transmisién «inter vivos»
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dentro del plazo de diez afios de la citada
vivienda «el autopromotor, salvo pacto
en contrario, quedard obligado a la con-
tratacion de la garantia a que se refiere el
apartado anterior por el tiempo que reste
para completar los diez afos». Como ga-
rantia del cumplimiento de esta obliga-
cién, la misma disposicion prescribe que,
a tales efectos, no se autorizaran ni ins-
cribirdn en el Registro de la Propiedad
escrituras publicas de transmision «inter
vivos» sin que se acredite y testimonie la
constitucion de la referida garantia, salvo
que el autopromotor, que deberd acre-
ditar haber utilizado la vivienda, fuese
expresamente exonerado por el adqui-
rente de la constitucién de la misma. Para
dirimir el presente recurso se ha de deter-
minar el alcance preciso de esta excep-
cién y decidir si el caso objeto de la cali-
ficacion recurrida queda comprendido o
no en el mismo.

En el presente caso, como se ha indi-
cado, ha existido exoneracion por parte
del adquirente pero no acreditacion del
uso propio, exigida por la citada disposi-
cién legal, no bastando en los casos de
transmision «inter vivos» realizadas en el
plazo de diez afios, antes citado, a dife-
rencia del momento en que se declara la
obra nueva, la mera manifestacion en tal
sentido para llenar el requisito de la utili-
zacion de la vivienda por el autopro-
motor-vendedor. En efecto, dado que este
uso propio, por lo general, serda un hecho
futuro en relacién al momento de la de-
claracién de la obra nueva puede enten-
derse cumplido el requisito a los efectos
de la inscripcion registral de la declara-
cion de obra nueva con la manifestacion
del promotor en tal sentido, siempre que
no quede desvirtuada por ningin otro
elemento documental (como, por
ejemplo, en el caso citado por la Resolu-
cién de 9 de mayo de 2007 de aportarse
una licencia municipal de obras que no
lo sea para una vivienda unifamiliar).
Pero, por el contrario, la mera manifesta-
cién del promotor-vendedor, como igual-
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mente ha declarado este Centro Directivo
(cfr. Resoluciones de 9 de julio de 2003,
28 de octubre de 2004 y Resolucion-
Circular de 3 de diciembre de 2003), re-
sulta insuficiente a los efectos de probar
dicho uso propio en el momento de la
enajenacion de la vivienda, debiendo
acreditarse entonces tal extremo me-
diante prueba documental adecuada, ya
sea a través de un acta de notoriedad,
certificado de empadronamiento, o cual-
quier otro medio de prueba equivalente
admitido en Derecho.

Esta Direccion ha acordado desestimar
el recurso interpuesto en los términos que
resultan de los anteriores fundamentos.

Contra esta resolucion los legalmente
legitimados pueden recurrir mediante de-
manda ante el Juzgado de lo Civil de la
capital de la Provincia del lugar donde
radica el inmueble en el plazo de dos
meses desde su notificacion, siendo de
aplicacién las normas del juicio verbal,
todo ello conforme a lo establecido en los
articulos 325 y 328 de la Ley Hipote-
caria.

Madrid, 11 de noviembre de 2010.-La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcala Diaz.

RESOLUCION de 10 de noviembre 2010,
de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto
por la Demarcacion de Costas en Cata-
lufia-Ministerio de Medio Ambiente,
Medio Rural y Marino, contra la nota de
calificacion del registrador de la pro-
piedad interino n.° 2 deTortosa, por la que
se suspende la inscripcion de una resolu-
cion aprobatoria de deslinde administra-
tivo. («<BOE» niim. 302 de 13 de diciembre
de 2010.)

En el recurso interpuesto por el Abo-
gado del Estado, don J. L. D. S., en repre-
sentacién de la Demarcacién de Costas
en Catalufa-Ministerio de Medio Am-

biente, Medio Rural y Marino, contra la
nota de calificacion del Registrador de la
Propiedad interino de Tortosa niimero 2,
don Guillermo Corro Tormo, por la que
se suspende la inscripcién de una resolu-
cién aprobatoria de deslinde administra-
tivo.

HECHOS

Mediante Resolucién de 24 de abril de
2009 de la Directora General de Sosteni-
bilidad de la Costa y el Mar se aprueba el
deslinde del dominio plblico maritimo
terrestre del tramo de costa de la isla de
Buda entre los vértices M-16 a M-68, en
el término municipal de Sant Jaume
d’Enveja y se ordena al Servicio de Costas
del Departamento de Tarragona que inicie
las actuaciones conducentes a rectificar
las situaciones juridicas registrales con-
tradictorias de la finca registral 17.898.
Mediante escrito de 18 de mayo de 2009,
donJ. G.S., Jefe del Servicio de la Demar-
cacion de Costas en Cataluia, Servicio
Provincial de Costas en Tarragona, soli-
cita que se proceda a la modificacién de
la inscripcion registral de la finca 17.898
por ser de dominio pulblico y pertenecer
al Estado por imperio de la Ley.

La citada Resolucion y escrito fueron
presentados el dia 18 de mayo de 2009,
con el asiento 362 del Diario 65 y fueron
calificados con la siguiente nota: «De
conformidad con los articulos 18, 19y 19
bis de la Ley Hipotecaria, asi como los
articulos 97 a 102 y 434 del Reglamento
Hipotecario, por la presente pongo en su
conocimiento los defectos observados en
la calificacion registral del documento
relacionado que impiden el acceso del
mismo a los libros del Registro por los
siguientes: Hechos: Falta de titulo sufi-
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ciente para practicar el traspaso domi-
nical solicitado, dado que el deslinde
administrativo de la zona maritimo-te-
rrestre no resuelve mds que una cuestion
de Iimites sin generar una declaracion de
propiedad. Fundamentos de Derecho:
-Articulos 1-3, 20, 32, 38.1 y 40 de 1a
Ley Hipotecaria y articulo 12 de su Re-
glamento. -Articulo 53 de la Ley del Pa-
trimonio de las Entidades Pdblicas. -Ar-
ticulo 95 de la Ley de Aguas. -Articulos 12
y 13 de la Ley de Costas y 28 'y 29 de su
Reglamento. -Articulos 57, 58 y 68 del
Reglamento de Bienes de las Entidades
Locales. -Resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado
de 16 de diciembre de 1991, 8 de enero
de 1993, 15 de marzo de 1993 y 20 de
abril de 2005. -Sentencias del Tribunal
Supremo de 5 de noviembre de 1990 y
10 de febrero de 1997. La nota de califi-
cacion negativa (...) (Firma ilegible y sello
del Registro de la Propiedad). Tortosa, 4
de junio de 2009».

Mediante escrito del Abogado del Es-
tado don J. L. D. S. en representacién de
la Demarcacion de Costas en Catalufa-
Ministerio de Medio Ambiente, Medio
Rural y Marino, se interpone recurso
contra la anterior calificacion con arreglo,
entre otros, a los siguientes Fundamentos
de Derecho: «Sobre la existencia de titulo
suficiente para practicar la inscripcion. El
art. 13.2 de la Ley 22/1988, de 28 de julio
de Costas, estatuye expresamente: «La
Resolucién de aprobacién del deslinde
sera titulo suficiente para rectificar, en la
forma y condiciones que se determinen
reglamentariamente las situaciones juri-
dico-registrales contradictorias con el
deslinde. Dicha Resolucion serd titulo
suficiente, asimismo, para que la Admi-
nistracién proceda a la inmatriculacion
de los bienes de dominio publico cuando
lo estime conveniente. En todo caso los
titulares inscritos afectados podran ejer-
citar las acciones que estimen pertinentes
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en defensa de sus derechos, siendo sus-
ceptible de anotacion preventiva la co-
rrespondiente reclamacioén judicial». Por
otro lado, el Reglamento de la Ley de
Costas de | de diciembre de 1989, apro-
bado por Real Decreto 1471/1989, aclara,
por si hubiese alguna duda, la cuestiéon
debatida, en su articulo 29: 1. La resolu-
cién de aprobacion del deslinde sera ti-
tulo suficiente para rectificar, en la forma
y condiciones que se determinan en este
articulo, las situaciones juridicas regis-
trales contradictorias con el deslinde.
Dicha resolucién serd titulo suficiente,
asimismo, para que la Administracién
proceda a la inmatriculacién de los bienes
de dominio publico cuando lo estime
conveniente. En todo caso los titulares
inscritos afectados podrdn ejercitar las
acciones que estimen pertinentes en de-
fensa de sus derechos, siendo susceptible
de anotacién preventiva la correspon-
diente reclamacion judicial, (Articulo 13.2
de la Ley de Costas). 2. Para la rectifica-
cion de las inscripciones registrales que
resulten contradictorias con el deslinde
se aplicard el siguiente procedimiento: a.
La aprobacion del deslinde serd titulo su-
ficiente para la anotacién preventiva del
dominio publico sobre los bienes in-
cluidos en aquél, cuando no hubiere sido
practicada conforme a lo previsto en los
articulos 12.4 de la Ley de Costas 'y 23 de
este Reglamento. b. La practica de dicha
anotacién se notificarad por el Registrador
de la Propiedad a los titulares inscritos
que puedan resultar afectados. c. Si en el
plazo de un afio desde la notificacion no
se produce el acceso al registro de las
anotaciones preventivas de demandas
derivadas de las acciones promovidas por
los titulares inscritos, la anotacion del
deslinde se cancelara o se convertird en
inscripcion, a criterio del Ministerio de
Medio Ambiente, rectificindose las ins-
cripciones existentes contradictorias con
el dominio publico conforme a lo pre-
visto en la legislacion hipotecaria. En otro
caso se estara al resultado del juicio co-
rrespondiente. 3. Para la inmatriculacién
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de bienes de dominio piblico maritimo-
terrestre en el Registro de la Propiedad se
estara a lo previsto en la legislacion hipo-
tecaria, siendo la resolucion aprobatoria
del deslinde, acompafiada del correspon-
diente plano, titulo suficiente para prac-
ticarla. En caso de que existan inscrip-
ciones contradictorias se seguird el pro-
cedimiento establecido en el apartado
anterior, a cuyo efecto se extendera ano-
tacion preventiva del deslinde sobre los
bienes y derechos afectados por aquél. 4.
Con cardcter general, se considerara con-
veniente la inmatriculacién de los bienes
cuya publicidad posesoria no sea osten-
sible por sus caracteristicas naturales
como cuando cualesquiera otras circuns-
tancias fisicas o juridicas lo aconsejen».
El Tribunal Supremo, en sentencias de 10
y 17 de febrero de 2004, interpretando lo
establecido por la sentencia del Tribunal
Constitucional 149/91, dictada interpre-
tando el articulo 132 de la Constitucion,
ha declarado expresamente, «la finalidad
de la Ley de Costas 22/1988, de 28 de
julio, no fue sélo la de conformar hacia
el futuro una regulacién eficaz para la
proteccion del dominio publico mari-
timo-terrestre, sino la de imponer un re-
medio activo frente a las situaciones con-
sumadas del pasado, en defensa de unos
bienes constitucionalmente protegidos».
Asimismo, la Audiencia Nacional (Sala
de lo Contencioso-Administrativo, Sec-
cién Primera), Sentencia de 7 de junio de
2002 (JUR/2003/49750) en su Funda-
mento de Derecho Quinto sostuvo: «Esta
Sala viene sosteniendo con reiteracion
que el deslinde administrativo, ya en la
Ley 22/1988 de 28 de julio, ya en la Ley
28/69 de 29 de abril, como antes el RD-
Ley de 19 de enero de 1928, o en la Ley
de 7 de mayo de 1880, es una actuacién
administrativa que materializa la exten-
sion fisica del dominio publico, se trata
de determinar y configurar sobre el te-
rreno las pertenencias demaniales en fun-
cién de su definicion legal. Desde este
punto de vista, es un acto de imperio de
defensa de dominio pdblico que no im-

plica el ejercicio de una potestad discre-
cional, ni es una operacion técnica, sino
una operacion juridica que lleva las defi-
niciones legales a su plasmacion fisica
tramoatramo. El art. 13 de la Ley 22/1988,
sobre Costas, sefiala que el deslinde apro-
bado, al constatar la existencia de las
caracteristicas fisicas relacionadas en los
articulos 3, 4 y 5, declara la posesién y la
titularidad dominical a favor del Estado,
dado lugar al amojonamiento y sin que
las inscripciones del Registro de la Pro-
piedad puedan prevalecer frente a la na-
turaleza demanial de los bienes deslin-
dados, y ademas que la resolucién de la
aprobacién del deslinde sera titulo sufi-
ciente para rectificar en la forma y condi-
ciones que se determinen reglamentaria-
mente, las situaciones juridico-registrales
contradictorias con el deslinde». Por otro
lado, esta Ilustre Direcciéon General del
los Registros y del Notariado a la cual
tengo el honor de dirigirme, en resolu-
ciéon de 14 de octubre de 1996, declaré:
«como ya declaraba la resolucion de este
centro de 22 de junio de 1989, basta la
firmeza en via administrativa para que los
actos administrativos que implican una
mutacién juridico real inmobiliaria sean
inscribibles en el Registro de la Pro-
piedad; por otra, es la propia ley de
Costas, la que confirma la eficacia recti-
ficatoria de la resolucién cuestionada, al
disponer que la Orden Aprobatoria del
deslinde de la zona maritimo-terrestre,
tiene valor declarativo de la titularidad
demanial a favor del Estado, asi como
virtualidad rectificatoria del Registro en
los términos que se fijen reglamentaria-
mente». En este mismo sentido y reite-
rando lo expuesto en el apartado anterior,
se pronuncian otras resoluciones de esta
misma Direccion General, citandose a
estos efectos, las de 5 de noviembre de
1988 (Abogacia del Estado contra el Re-
gistro de la Propiedad de Calpe) y la de
26 de marzo de 2003, ante la negativa de
la Registradora de la Propiedad de Mo-
guer, a inscribir una finca a nombre del
Estado. Todo lo expuesto y recogido en
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los expositivos anteriores, ponen de ma-
nifiesto la procedencia de practicar la
anotacion solicitada por el Servicio Pro-
vincial de Costas a fin de proceder a la
modificacién de la inscripcion registral
de la finca 17898, desvirtuando la nega-
tiva del Registrador».

v

El Registrador emitié informe el dia 3
de junio de 2009 y elevo el expediente a
este Centro Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1, 40, 82 y 220 de
la Ley Hipotecaria; 13 de la Ley de Costas
de 28 de julio de 1988; 29 del Real De-
creto 1471/1989 de 1 de diciembre, por
el que se aprueba el Reglamento para el
Desarrollo y Ejecucion de la Ley de
Costas; la Sentencia del Tribunal Consti-
tucional nimero 149/1991, de 4 de julio;
las Sentencias del Tribunal Supremo de
10 de febrero de 1998, 19 de mayo de
1999 y 24 de septiembre de 2001; y las
Resoluciones de 15 de marzo de 1993, 4
y 14 de octubre de 1996, 5 de noviembre
de 1998 y 19 de febrero de 2003.

1. En el presente recurso se debate
sobre la posibilidad de inscribir a favor
del Estado determinada finca que aparece
inscrita a favor de un particular, en virtud
de la Orden Ministerial que aprueba el
deslinde de determinada zona de do-
minio pablico maritimo-terrestre, en la
que esta incluida la finca en cuestion (re-
gistral nimero 17.898). En el supuesto de
hecho planteado resultan relevantes los
siguientes hechos:

a) Se presenta en el Registro de la
Propiedad Resoluciéon de la Directora
General de Sostenibilidad de la Costa y
el Mar (por delegacion de la Ministra de
Medio Ambiente y Medio Rural y Marino)
aprobatoria del deslinde del dominio pu-
blico maritimo terrestre del tramo de
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costa de la isla de Buda entre los vértices
M-16 a M-68, en el término municipal de
Sant Jaume d’Enveja, ordenando al Ser-
vicio de Costas del Departamento en Ta-
rragona que inicie las actuaciones condu-
centes a rectificar las situaciones juridicas
registrales contradictorias. En los antece-
dentes de hecho de la misma resultan,
entre otros extremos, que con fecha 7 de
junio de 2005 la Seccién Tercera de de la
Audiencia Provincial de Tarragona dicta
sentencia estimando el recurso inter-
puesto por la Abogacia del Estado contra
la sentencia de 21 de enero de 1997,
declarando que las lagunas costeras de
«Calaix Gran» y «Calaix de Mar» de la
Isla de Buda forman parte de la zona de
dominio publico maritimo-terrestre, por
lo que la finca registral nimero 17.898 -a
que se refiere este recurso- es de dominio
publicoy pertenece al Estado por imperio
de la ley. Asimismo, se hace constar que
por auto de 22 de mayo de 2006 de la
resenada Audiencia se declaré la inadmi-
sién de la preparacion del recurso de ca-
sacién y del recurso de infraccion contra
la indicada sentencia y que por auto de
14 de julio de 2006, la Seccién Tercera
de la Audiencia Provincial de Tarragona
acuerda no haber lugar al recurso inter-
puesto contra el auto de 22 de mayo de
2006. Igualmente consta que, conforme
al articulo 84 de la Ley de Régimen Juri-
dico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Administrativo Comdn,
se otorgd un periodo de audiencia a los
interesados, concediéndoles un plazo de
quince dias para examinar el expediente
y presentar los escritos, documentos y
pruebas que estimasen convenientes.

Mediante escrito de 18 de mayo de
2009, don J. G. S., Jefe del Servicio Pro-
vincial de Costas en Tarragona (Demarca-
cion de Costas en Catalufia), solicita que
se proceda a la modificacion de la ins-
cripcion registral de la finca registral
17.898 por ser de dominio publico y per-
tenecer al Estado por imperio de la Ley.
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b) El Registrador no practica la inscrip-
cién por considerar que «falta titulo sufi-
ciente para practicar el traspaso domi-
nical solicitado, dado que el deslinde
administrativo de la zona maritimo te-
rrestre no resuelve mds que una cuestién
de limites sin generar una declaracion de
propiedad».

2. Dada la necesaria concrecion de
la resolucion del recurso a las cuestiones
directa e inmediatamente relacionadas
con la nota de calificacion, el mismo
debe ser estimado.

En efecto, conforme al articulo 132
namero 2 de la Constitucion, son bienes
de dominio publico estatal en todo caso,
ademas de los que determine la ley, la
zona maritimo-terrestre y las playas. En
desarrollo de este precepto constitucional
la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas
declara que los bienes de dominio pu-
blico maritimo-terrestre definidos en la
misma son inalienables, imprescriptibles
e inembargables (cfr. articulo 7), care-
ciendo de todo valor obstativo frente al
dominio publico las detentaciones pri-
vadas, por prolongadas que sean en el
tiempo y aunque aparezcan amparadas
por asientos del Registro de la Propiedad
(cfr. articulo 8), y sin que puedan existir
terrenos de propiedad distinta de la de-
manial del Estado en ninguna de las per-
tenencias del dominio publico maritimo-
terrestre (cfr. articulo 9 n.° 1). Para la de-
terminacién del dominio publico
maritimo-terrestre, la Administracion del
Estado habra de practicar los oportunos
deslindes (cfr. articulo 11), deslindes que
una vez aprobados, declaran «la pose-
sion y la titularidad dominical a favor del
Estado», sin que «las inscripciones del
Registro de la Propiedad puedan preva-
lecer frente a la naturaleza demanial de
los bienes deslindados», segtin declara el
nuimero primero del articulo 13 de la ci-
tada Ley.

En coherencia con dicho régimen juri-
dico, frente a la regla general en sede de

rectificacion de los asientos registrales
que presupone el consentimiento del ti-
tular del asiento a rectificar o, en su caso,
la oportuna resolucion judicial firme dic-
tada en juicio declarativo entablado
contra aquél (cfr. articulos 1, 40, 82 y 220
de la Ley Hipotecaria), la Ley de Costas
sanciona la eficacia rectificatoria de las
resoluciones de deslinde, al disponer que
la Orden aprobatoria del deslinde de la
zona maritimo-terrestre, tiene valor de-
clarativo de la titularidad dominical a
favor del Estado, asi como virtualidad rec-
tificatoria del Registro en los términos
que se fijen reglamentariamente (cfr. ar-
ticulo 13 de la Ley de Costas).

3. El desarrollo reglamentario de la
citada disposicién legal, se contiene en
particular en el articulo 29 del Regla-
mento de Costas, aprobado por Real De-
creto 1471/1989, de 1 de diciembre, el
cual establece un tramite especifico para
que la Orden Ministerial aprobatoria del
deslinde de la zona maritimo-terrestre
pueda tener virtualidad rectificatoria del
Registro, tramite que incluye la exten-
sién, primero, de una anotacién preven-
tiva del dominio pdblico resultante de
dicha Orden en el folio de la finca cuya
titularidad dominical se va a rectificar, la
cual ird seguida de la notificacion de su
existencia al titular registral por el propio
Registrador; y, en segundo lugar, si en el
plazo de un ano desde tal notificacién no
se extiende anotacion preventiva de de-
manda de las acciones promovidas por el
titular registral contra la Orden aproba-
toria del deslinde, podra realizarse la rec-
tificacion registral y la inscripcién del
dominio publico de la finca en cuestion.

Lo que se pretende, en definitiva, me-
diante tales previsiones es conciliar la
eficacia del deslinde con la salvaguardia
judicial de los asientos registrales (cfr. ar-
ticulos 1y 40 de la Ley Hipotecaria), su-
peditando la eficacia rectificatoria regis-
tral de dicho deslinde, en cuanto acto
administrativo, a la no impugnacioén judi-
cial del mismo -en rigor, al no reflejo re-
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gistral de tal impugnacion por el titular
registral en el citado plazo de un afo- o,
en caso de impugnacion, a que dicha
eficacia sea confirmada por la resolucién
judicial recaida en el pleito entablado.
Naturalmente, esta tramitacion no sera
necesaria si en procedimiento contradic-
torio previo seguido contra el titular re-
gistral y en virtud de sentencia firme ha
sido declarada la demanialidad de una
finca sobre la que se pretende la rectifi-
cacion; en este caso la Orden aprobatoria
del deslinde acompanada de la sentencia
firme seria titulo directamente inscri-

bible.

4. Frente a ello el criterio mantenido
por el Registrador en su nota de califica-
cién se basa en la tesis de que la Orden
aprobatoria del deslinde no puede tener
eficacia rectificatoria del Registro por no
ser titulo suficiente para practicar el tras-
paso dominical solicitado, dado que, a
juicio del Registrador, el deslinde admi-
nistrativo de la zona maritimo-terrestre no
resuelve mds que una cuestién de limites
sin generar una declaracion de propiedad.
Se plantea, por tanto, la necesidad de
definir la naturaleza vy eficacia del des-
linde administrativo del dominio publico
maritimo-terrestre.

El deslinde en el ambito del Derecho
civil constituye un medio de defensa que
la Ley otorga al propietario para asegurar
la inviolabilidad de los confines o limites
del objeto de su dominio, siendo en con-
secuencia un poder juridico derivado del
propio derecho de propiedad, una fa-
cultad que integra su contenido, cuya fi-
nalidad es identificar la cosa sobre la que
aquél recae (articulo 348 del Cdédigo
Civil). Esta «actio finijum» en que consiste
el deslinde no debe confundirse con la
«rei vindicatio», ya que en ésta se pro-
duce un conflicto de derechos, en tanto
que en aquélla existe una simple con-
tienda sobre los limites de la finca. Del
mismo modo en la accién reivindicatoria
se demanda una cosa cierta y determi-
nada, mientras que en la de deslinde se
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reclama la fijacién de la delimitacion de
una propiedad fisicamente indetermi-
nada, haciendo cesar su confusién con la
colindante. En definitiva, el deslinde su-
pone, como regla general, confusién de
[imites, en tanto que la accién reivindica-
toria controversia de titulos.

Este mismo concepto procedente del
Derecho civil es aplicable al deslinde ad-
ministrativo, con la particularidad de que
el procedimiento arbitrado para su prac-
tica es un procedimiento tipicamente ad-
ministrativo llevado a cabo por la Admi-
nistracion Publica titular de una de las
dos fincas colindantes, y cuyo objeto es
resolver un problema de limites entre las
mismas. En este sentido, la jurisprudencia
de nuestro Tribunal Supremo habia ve-
nido entendido tradicionalmente que lo
nico que resuelven los deslindes «es un
problema de limites, es decir, la determi-
nacion de hasta dénde llegan éstos» (cfr.
Sentencia de 22 de mayo de 1961), y con
referencia directa al demanio maritimo-
terrestre, «lo Ginico que hace la operacién
de deslinde es precisar exactamente los
limites inciertos antes de la zona mari-
timo-terrestre», y «no prejuzga otra cosa
que la posesién natural de la zona mari-
timo-terrestre a favor del Estado, tal y
como se reconoce implicitamente en el
articulo 1 de la Ley de Puertos ... sin
prejuzgar los derechos que aleguen y po-
sean los particulares sobre ella» (cfr. Sen-
tencia de 15 de octubre de 1964).

Mas recientemente la Sentencia del
Tribunal Supremo de 1 de marzo de 1983
revalida esta tesis y extrae de la misma las
consecuencias que se derivan de ella en
los conflictos entre el deslinde y el con-
tenido del Registro de la Propiedad, al
afirmar que «la inscripcién registral pro-
duce la legitimacion prevenida en el ar-
ticulo 38 de la Ley Hipotecaria, y consi-
guientemente el deslinde administrativo
no puede desconocer, sino que ha de
respetar esta presuncion de legalidad a
favor de la registral que sélo puede ser
destruida por sentencia mediante el ejer-
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cicio de actuaciones, no sélo en el orden
de la titularidad dominical -ya que el des-
linde no puede nunca prejuzgar dicha
cuestién- sino en el de la posesion legal,
y de aqui que la delimitacién no puede
hacerse discrecionalmente, sino con base
y respeto a las situaciones de propiedad
y posesién». En la misma linea la Sen-
tencia del Tribunal Supremo de 3 de
marzo de 1992 afirma que «el deslinde
no puede convertirse en una accion rei-
vindicatoria simulada, y no puede con tal
pretexto la Administracién hacer declara-
ciones de propiedad sobre terrenos en los
que los particulares ostenten derechos de
propiedad ... ya que el deslinde sélo sirve
para la fijacion precisa de la situacion
posesoria entre las fincas deslindadas».
En el mismo sentido se pronuncia la Re-
solucién de este Centro Directivo de 15
de marzo de 1993, citada por el Regis-
trador en su nota de calificacién. Y este
mismo concepto y eficacia es el que re-
sulta del articulo 50, nimero 1, de la Ley
33/2003, de 3 de noviembre, del Patri-
monio de las Administraciones Publicas,
al atribuir a éstas la potestad de deslindar
los bienes inmuebles de su patrimonio de
otros pertenecientes a terceros «cuando
los limites entre ellos sean imprecisos o
existan indicios de usurpacién». Por
tanto, el deslinde administrativo, como
regla general, desenvuelve su eficacia en
el orden estrictamente posesorio, lo que
excluye su calificacion como titulo decla-
rativo de la titularidad dominical de la
Administracién.

5. Sin embargo, a este respecto debe
destacarse la sustancial modificacién
operada por parte de la Ley 22/1988, de
28 de julio, de Costas en el alcance y
eficacia de la resolucion administrativa
aprobatoria del deslinde cuando éste
tiene por objeto una finca perteneciente
a la zona maritimo-terrestre. Hasta su en-
trada en vigor, el deslinde administrativo,
en estos casos, conforme a la entonces
vigente Ley de Costas de 1969, no sélo
carecia de virtualidad rectificadora del

Registro, sino que dejaba expresamente a
salvo las situaciones protegidas por el ar-
ticulo 34 de la Ley Hipotecaria (cfr. ar-
ticulo 6, nimeros 1 y 3, de la Ley de
Costas de 1969, y Resolucion de 5 de
noviembre de 1998). Pero la Ley 22/1988,
de 28 de julio, de Costas (al igual que
posteriormente hicieran otras normas
sectoriales, como el articulo 8 de la Ley
3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecua-
rias, o el articulo 95 del Texto Refundido
de la Ley de Aguas de 20 de julio de
2001) introduce una profunda modifica-
cién y otorga al deslinde una eficacia
mucho mayor, estableciendo expresa-
mente en su articulo 13, ndmero 1, que
el deslinde aprobado «declara la pose-
siony la titularidad dominical a favor del
Estado, sin que las inscripciones del Re-
gistro de la Propiedad puedan prevalecer
frente a la naturaleza demanial de los
bienes deslindados». Como corolario de
lo anterior el mismo precepto afiade en
su ndmero segundo que «La resolucién
de aprobacion del deslinde sera titulo su-
ficiente para rectificar, en la forma y con-
diciones que se determinen reglamenta-
riamente, las situaciones juridicas regis-
trales contradictorias con el deslinde».

Glosando esta reforma legal, el Con-
sejo de Estado en su Dictamen 1132/96,
de 13 de junio de 1996, afirmé que dicha
eficacia del deslinde representa «una rup-
tura del tradicional monopolio del Juez
civil para conocer de cualquier cuestion
relativa al dominio, aun cuando éste fuera
de titularidad pdblica, atribuyendo a la
Administracion que promueve el deslinde
la facultad de decidir -en via administra-
tiva- sobre la posesion vy la titularidad
dominical a favor del Estado ... sin que
las inscripciones registrales puedan pre-
valecer frente a la naturaleza demanial de
los bienes deslindados. De este modo, la
realidad extrarregistral del deslinde admi-
nistrativo goza del valor de enervar la
presuncion «iuris tantum» que confiere el
Registro de la Propiedad a las titulari-
dades inscritas, de tal forma que la rea-
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lidad registral contradictoria cede a favor
de la propiedad publica declarada en el
acto administrativo de deslinde». Esta efi-
cacia, en puridad, no resulta del mismo
deslinde que propiamente no «consti-
tuye» el derecho dominical que pro-
clama, sino que simplemente lo «de-
clara», pero sin constituirlo «ex novo».
Ello se explica por cuanto que el titulo
genérico que inviste a la Administracion
de la condicién de «dominus» sobre el
dominio publico es la Ley que establece
las caracteristicas fisicas o naturales de
determinadas categorias globales de
bienes a los que otorga la condicién de
demaniales (en este caso, las riberas del
mar), de forma que la precision sobre el
terreno del «quantum» de este dominio a
través del deslinde genera un titulo espe-
cifico e inmediato de la titularidad domi-
nical de la Administracion.

6. Finalmente, asi lo ha corroborado
el Tribunal Supremo (Sala Tercera) en su
Sentencia de 24 de septiembre de 2001
que, con cita de la previa de 4 de abril de
2000, tras recordar que, si bien la Ley de
Costas de 26 de abril de 1969 sefalaba
en su articulo 6.3 que la atribucién de
posesién, consecuencia del deslinde, no
podra realizarse respecto a las fincas o
derechos amparados por el articulo 34 de
la Ley Hipotecaria, aunque sin perjuicio
de la facultad de la Administracion para
ejercitar las acciones judiciales perti-
nentes, anade que, por el contrario, la
«nueva Ley 22/1988, invierte los términos
en sus articulos 13 y 14. En el primero de
ellos, da preferencia al deslinde frente al
Registro de la Propiedad respecto de los
terrenos relacionados en los articulos 3,
4y 5, al negar que la inscripcién pueda
prevalecer frente a la naturaleza dema-
nial de los bienes deslindados, si bien,
siempre salva el derecho de los titulares
inscritos para ejercitar las acciones que
estimen pertinentes en defensa de sus de-
rechos, acciones que indudablemente
han de presentarse ante la jurisdiccion
civil. En el segundo sefiala que estas ac-
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ciones civiles sobre derechos relativos a
terrenos incluidos en el dominio piblico
deslindado prescriben a los cinco anos,
computados a partir de la fecha de la
aprobacién del deslinde». La declaracién
de demanialidad se hace, por tanto, sin
perjuicio de que, como ha declarado la
jurisprudencia, los titulares registrales
puedan hacer valer sus derechos ante la
jurisdiccion civil o contencioso-adminis-
trativa (vid. Sentencias del Tribunal Su-
premo de 10 de febrero de 1998, 19 de
mayo de 1999 y 24 de septiembre de
2001, y del Tribunal Constitucional de 4
de julio de 1991), ejercitando la accién
dentro del plazo de prescripcion que se-
fala el articulo 14 de la Ley de Costas, la
cual podra dar lugar, a su vez, a la corres-
pondiente anotacién preventiva de de-
manda en el Registro de la Propiedad,
conforme al articulo 29 ndmero 2 del Re-
glamento de Costas, compatibilizando
asi, como se dijo, la eficacia del deslinde
con la salvaguardia judicial de los asientos
registrales.

7. Por todo ello, no puede confir-
marse, en los términos en que se ha for-
mulado, la nota de calificacion del Regis-
trador. Cuestiones distintas que no se han
incluido en la nota de calificacién y sobre
las que, por tanto, no cabe ahora que este
Centro Directivo se pronuncie dada la
obligada concrecién del recurso a las
cuestiones que se relacionen directa e
inmediatamente con la calificacién del
Registrador (cfr. articulo 326 de la Ley
Hipotecaria), son las de si se han cum-
plido todos los tramites del procedi-
miento; si hubiera sido necesario acom-
panar la resolucion judicial que confirma
el caracter de dominio publico de la finca
cuestionada a fin de excluir la necesidad
de la anotacién preventiva prevista en el
articulo 29 citado y la tramitacion en él
resefiada; la necesidad de que no haya
duda alguna de que el deslinde se refiere
a la totalidad de la finca resefiada; y de la
firmeza de la resolucién administrativa de
aprobacién del deslinde y su notificacién
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al titular registral. Pero, como se ha dicho,
estas cuestiones no se han suscitado en la
nota de calificacién, por lo que no pueden
ahora ser prejuzgadas.

Esta Direccién General ha acordado
estimar el recurso interpuesto en los tér-
minos que resultan de los anteriores fun-
damentos.

Contra esta resolucién los legalmente
legitimados pueden recurrir mediante de-
manda ante el Juzgado de lo Civil de la
capital de la Provincia del lugar donde
radica el inmueble en el plazo de dos
meses desde su notificacion, siendo de
aplicacién las normas del juicio verbal,
todo ello conforme a lo establecido en los
articulos 325 y 328 de la Ley Hipote-
caria.

Madrid, 10 de noviembre de 2010.-La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 2 de diciembre de 2010,
de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto
por «Ermita 61, SL», contra la negativa
del registrador de la propiedad de Nules
n.° 1, a inscribir una escritura de compra-
venta. («<BOE» niim. 308 de 20 de di-
ciembre de 2010.)

En el recurso interpuesto por don M.
M. C. M., como Administrador solidario
de la sociedad «Ermita 61, S.L.», contra
la negativa del Registrador de la Pro-
piedad de Nules niimero 1, don Gabriel
Gragera Ibanez, a inscribir una escritura
de compraventa.

HECHOS

Mediante escritura otorgada ante el
Notario de Vila-real, don José-Manuel
Sdnchez Almela, el dia 2 de diciembre de

2008, la sociedad «Mosel Ibérica, S.A.»
vendié a la sociedad «Ermita 61, S.L.»,
determinadas fincas, estando represen-
tada la sociedad vendedora por un apo-
derado, segln la escritura de apodera-
miento autorizada por el mismo Notario,
cuyas fecha de otorgamiento y datos de
inscripcion en el Registro Mercantil se
resefan. El Notario afirma que ha tenido
a la vista copia autorizada de dicha escri-
tura y afiade lo siguiente: «Yo, el Notario,
hago constar que a mi juicio del citado
poder resultan facultades representativas
suficientes para formalizar la presente es-
crituray.

Presentada telematicamente la anterior
escritura en el Registro de la Propiedad
ndmero uno de Nules, fue calificada con
la nota que a continuacion se transcribe
en lo pertinente:

«... Circunstancias de Hecho: ...
Defectos.—

Se suspende la practica del asiento so-
licitado al no poder establecer la con-
gruencia entre el juicio notarial de sufi-
ciencia con el contenido del titulo pre-
sentado, ya que dicho juicio no queda
concretado a lo que sea el objeto del
presente otorgamiento (compraventa).

Fundamentos de Derecho: ...

1. El defecto se fundamenta en lo si-
guiente:

Art. 156-8 del Reglamento Notarial,
establece que sera «precisa la afirmacién
por el Notario, de que los otorgantes
tienen, a juicio del mismo, la capacidad
legal o civil necesaria para otorgar el acto
o contrato, a que la escritura se refiere, en
la forma establecida en este Reglamento,
asi como en su caso, el juicio de sufi-
ciencia de las facultades de representa-
cion».

Art. 166 R.N. donde se indica que el
Notario resenard en el cuerpo de la escri-
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tura, los datos identificativos del docu-
mento auténtico aportado para acreditar
la representacién alegada y expresara
obligatoriamente que a su juicio, son su-
ficientes las facultades representativas
acreditadas para el acto o contrato. La
resefia de tales datos y su valoracién de
la suficiencia, haran fe por si solas, de la
representacion acreditada, bajo la res-
ponsabilidad del Notario. El Notario no
debera insertar ni transcribir facultad al-
guna del documento del que nace la re-
presentacion. Si el poder estd en el pro-
tocolo del notario, la exhibicién del
mismo podrd ser suplida por la cons-
tancia de que el apoderado se haya facul-
tado para obtener copia del mismo y no
consta nota de revocacion.

Articulo 98 de la Ley 24/2001, de 27
de diciembre, tras la redaccion dada por
la Ley 24/2005 de 18 de noviembre, de
reformas para el impulso a la producti-
vidad, establece en su apartado segundo
que:

«... 2. La resena por el Notario de los
datos identificativos del documento au-
téntico y su valoracién de la suficiencia
de las facultades representativas haran fe
suficiente, por si solas, de la representa-
cién acreditada, bajo responsabilidad del
Notario. El registrador limitaré su califica-
cién a la existencia de la resefia identifi-
cativa del documento, del juicio notarial
de suficiencia y a la congruencia de éste
con el contenido del titulo presentado,
sin que el registrador pueda solicitar que
se le transcriba o acompane el docu-
mento del que nace la representacion».

Y, en dicho sentido, la DGRN en reite-
radas Resoluciones, y entre ellas la de 20
de septiembre, 16 de diciembre de 2006
y 19y 30 de marzo y 2 de abril de 2007,
ha establecido que para cumplir con el
articulo 98 de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, y, tanto para el apoderamiento
como para la representacion orgdnica: el
Notario deberd emitir con cardcter obli-
gatorio un juicio acerca de la suficiencia
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de las facultades acreditadas para forma-
lizar el acto o negocio juridico preten-
dido o en relacién a aquellas facultades
que se pretendan ejercitar. Plasmard en la
escritura: - que se ha llevado a cabo ese
juicio de suficiencia; - que tal juicio se ha
referido al acto o negocio juridico docu-
mentado o a las facultades ejercitadas; -
que se han acreditado al Notario dichas
facultades mediante la exhibicién de do-
cumentacion auténticay - la expresion de
los datos identificativos del documento
del que nace la representacion.

Y, por dltimo cabe citar la Resolucién
de la DGRN de fecha 29 de octubre de
2007, en cuanto que establece que «el
Registrador debe calificar, de un lado, la
existencia y regularidad de la resefia
identificativa del documento de que nace
la representacion y, de otro, la existencia
del juicio notarial de suficiencia expreso
y concreto en relacién con el acto o ne-
gocio documentado o las facultades ejer-
citadas y la congruencia de la calificacién
que hace el Notario del acto o negocio
documentado y el contenido del mismo
tituloo.

Calificacion del defecto:

Tiene cardcter subsanable, y no se
toma anotacién por no solicitarse.

Recursos. Organo y plazos:

Contra la anterior calificacién, podra
recurrirse ...

Prérroga del asiento: ...

Nules, a 29 de diciembre de 2008.—El
Registrador, Gabriel Gragera Ibafez».

El 5 de febrero de 2009 don M. M. C.
M., como Administrador solidario de la
sociedad «Ermita 61, S.L.», interpuso re-
curso contra la referida calificacién, con
base en los siguientes argumentos:

La escritura de compraventa calificada
contiene todos los requisitos necesarios
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que para su inscripcién en el Registro de
la Propiedad son exigidos por Ley.

Para proceder a la inscripcién en el
Registro de la Propiedad de la mencio-
nada escritura es necesario el cumplir los
requisitos que se establecen en el ar-
ticulo 98 de la Ley 24/2001 de Medidas
Fiscales, Administrativas y del Orden So-
cial modificado por el articulo 34 de la
Ley 24/2005 de 18 de noviembre de 2005
de Reformas para el Impulso a la Produc-
tividad, en relacién al juicio notarial de
suficiencia de la representacion o apode-
ramiento.

Articulo este alegado por el Registrador
de Nules de forma errénea, no ajustada a
Derecho y excediéndose de las facultades
que le son encomendadas, para justificar
la calificacion desfavorable objeto de este
Recurso.

Al afirmar que «no se puede establecer
la congruencia entre el juicio notarial de
suficiencia con el titulo representado, ya
que dicho juicio no queda concretado a
lo que sea el objeto del presente otorga-
miento (compraventa)», se trata de una
valoracion del Registrador que excede de
las facultades que le son encomendadas,
careciendo tal actuacién de fundamento
legal, ya que como considera esta Direc-
cion General «es al propio Notario al que
le corresponde valorar la suficiencia de
las facultades representativas» (DGRN
16/11/2007, de 13 de diciembre de
2007).

Esta Direccion General ha reiterado en
numerosas ocasiones que el Registrador,
que no puede revisar el juicio del Notario
sobre la capacidad natural del otorgante,
tampoco podra revisar la valoracion que,
en la forma prevenida en el articulo 98 de
la Ley 24/2001, el Notario autorizante
haya realizado de la suficiencia de las
facultades representativas de quien com-
parece en nombre ajeno que hayan sido
acreditadas. Y afiade que el apartado 2
del citado articulo 98 establece una plena
eficacia a esa aseveracion notarial sobre

la representacion: «haran fe suficiente,
por si solas de la representacién acredi-
tada», de modo que ademds de quedar
dicha resefia bajo fe publica notarial, se
deriva de ese juicio de valor sobre la su-
ficiencia de las facultades representativas
una fuerte presuncién «iuris tantum» de
validez que sera plenamente eficaz mien-
tras no sea revisada judicialmente. (Doc-
trina ésta que figura entre otras en las
Resoluciones: 15/06/2004, 16/11/2007,
30/05/2006, etc.).

Por tanto y en el caso presente, el Re-
gistrador al aseverar que el Notario don
José Manuel Sanchez Almela emite un
juicio incongruente entre el juicio de su-
ficiencia con el contenido del titulo pre-
sentado, no hace otra cosa que «reva-
lorar» otra vez el poder otorgado consi-
derando el mismo como «incongruente»
ya que no se concreta de manera sufi-
ciente para poder inscribir el documento
publico. Situacion esta vulneradora de las
presunciones de veracidad, integridad y
legalidad que se le atribuyen a los juicios
notariales, y por tanto de la presuncién
iuris tantum.

v

El Registrador de la Propiedad, don
Gabriel Gragera Ibanez, elevé el expe-
diente, con su informe, a esta Direccion
General mediante escrito con fecha de 17
de febrero de 2009. En dicho expediente
se contiene el escrito de alegaciones del
Notario autorizante.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 103 de la Constitu-
cién; 1216, 1217, 1218, 1259, 1721 y
1722 del Cédigo Civil; 18, 19 bis, 313,
322, 325 y 327 de la Ley Hipotecaria;
18.2, 244y 261 del Cédigo de Comercio;
1, 17 bis, 23, 24 y 47 de la Ley del Nota-
riado; 98 de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Adminis-
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trativas y del Orden Social; trigésimo
cuarto de la Ley 24/2005, de 18 de no-
viembre, de Reformas para el Impulso a
la Productividad; 143, 145, 164, 165 y
166 del Reglamento Notarial; y las Reso-
luciones de 15 de julio de 1954, 13 de
mayo de 1976, 26 de octubre de 1982,
29 de abril de 1994, 10 de febrero de
1995, 12 de abril de 1996, 28 de mayo y
11 de junio de 1999, 3 de marzo de 2000,
12,23 y 26 de abril, 3y 21 de mayo, 30
de septiembre y 8 de noviembre de 2002,
9 de abril, 29 de septiembre de 2003, 11
de junio, 14, 15, 17, 20, 21 y 22 de sep-
tiembre, 14, 15, 18, 19, 20, 21 y 22 de
octubre y 10 de noviembre de 2004, 10
de enero, 21, 22 y 23 de febrero, 12, 14,
15, 16 y 28 de marzo, 1y 28 de abril, 4
(T.2y 2.9,5(1.%, 18 (2.%), 20 3.2 y 4.9,
21 (12, 22,32y 42y 23 (1.2 227y 3.9)
de mayo, 17 de junio, 1 de agosto, 12 (2.2
y 3.9,13,22 (29,23 (1.2, 22y 3.9, 24
(1.8, 22y 39,26 (1.2, 27 32y 4.9, 27
(12,2232 42y 59,28 (1.2, 2.2y 3.9 y
29(1.2, 2.2, 3.2y 4.%) de septiembre, y 4 y
15 (2.%) de octubre de 2005, 20 de enero,
19 de abril, 30 y 31 de mayo, 9 de junio,
12,13,19,20y 27 de septiembre, 3, 4y
25 de octubre, 17 de noviembre, 16, 20
y 21 de diciembre de 2006, y 14,20y 28
de febrero, 30 de marzo, 2 de abril, 12,
30y31demayo, 1(1.8,22y3.8)y2(1.2
y 2.%) de junio, 19 de julio, 29 (1.2 y 2.%),
30(1.2y 2.0y 31 (1.2 y 2.%) de octubre, y
las numerosasde 2,3,6,7,8,12,13, 14,
15 y 16 de noviembre y 27 de diciembre
de 2007, 25 de enero, 12 y 13 de febrero,
22 de octubre y 1 de diciembre de 2008,
y 12 de marzo de 2009, entre otras.

1. En el caso a que se refiere este
recurso el titulo calificado es una escri-
tura de compraventa de un inmueble en
cuyo otorgamiento la sociedad vende-
dora estd representada por un apode-
rado.

En dicha escritura, ademas de detallar
las circunstancias que identifican a dicha
sociedad representada, se especifican de-
terminados datos de la escritura pdblica
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de apoderamiento (Notario autorizante,
fecha, ndmero de protocolo y datos de
inscripcion en el Registro Mercantil).
Ademas, el Notario autorizante de la es-
critura calificada expresa que ha tenido a
la vista copia autorizada de dicha escri-
tura de apoderamiento y anade lo si-
guiente: «Yo, el Notario, hago constar
que a mi juicio del citado poder resultan
facultades representativas suficientes para
formalizar la presente escritura».

El Registrador suspende la inscripcion
porque, a su juicio, no puede calificar si
es 0 no congruente el juicio notarial de
suficiencia de las facultades representa-
tivas con el contenido del titulo presen-
tado, ya que dicho juicio no queda con-
cretado a lo que sea el negocio objeto del
presente otorgamiento.

Senala el articulo el apartado 1.° del
articulo 98 de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre que «En los instrumentos pu-
blicos otorgados por representantes o
apoderado, el Notario autorizante inser-
tara una resena identificativa del docu-
mento auténtico que se le haya aportado
para acreditar la representacién alegada
y expresara que, a su juicio, son sufi-
cientes las facultades representativas
acreditadas para el acto o contrato a que
el instrumento se refiera». Por su parte, el
apartado 2.° del mismo articulo 98 esta-
blece que «La resefa por el notario de los
datos identificativos del documento au-
téntico y su valoracion de la suficiencia
de las facultades representativas haran fe
suficiente, por si solas, de la representa-
cién acreditada, bajo responsabilidad del
notario. El registrador limitara su califica-
cion a la existencia de la resefa identifi-
cativa del documento, del juicio notarial
de suficiencia y a la congruencia de éste
con el contenido del titulo presentado,
sin que el registrador pueda solicitar que
se le transcriba o acompane el docu-
mento del que nace la representacion».

Segun la reiterada doctrina de este
Centro Directivo, para entender vélida-
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mente cumplidos los requisitos contem-
plados en el mencionado articulo 98 en
los instrumentos publicos otorgados por
representantes o apoderado, el Notario
deberd emitir con cardcter obligatorio un
juicio acerca de la suficiencia de las fa-
cultades acreditadas para formalizar el
acto o negocio juridico pretendido o en
relacion con aquellas facultades que se
pretendan ejercitar. Las facultades repre-
sentativas deberan acreditarse al Notario
mediante exhibicion del documento au-
téntico. Asimismo, el Notario deberd
hacer constar en el titulo que autoriza, no
sélo que se ha llevado a cabo el precep-
tivo juicio de suficiencia de las facultades
representativas, congruente con el conte-
nido del titulo mismo, sino que se le han
acreditado dichas facultades mediante la
exhibicién de documentacién auténtica
y la expresion de los datos identificativos
del documento del que nace la represen-
tacion.

De acuerdo a la misma doctrina ci-
tada, el Registrador debera calificar, de
un lado, la existencia y regularidad de la
resefa identificativa del documento del
que nace la representacién y, de otro, la
existencia del juicio notarial de sufi-
ciencia expreso y concreto en relacién
con el acto o negocio juridico documen-
tado y las facultades ejercitadas, asi como
la congruencia del juicio que hace el No-
tario del acto o negocio juridico docu-
mentado y el contenido del mismo ti-
tulo.

Dicho de otro modo, debera calificar
que se ha practicado la resefa de modo
adecuado y que se ha incorporado un
juicio de suficiencia de las facultades del
representante, siendo el contenido de
éste y del juicio que hace el Notario,
congruente con el acto o negocio juridico
documentado.

Esta Direccion General ha reiterado en
numerosas ocasiones que el Registrador
no puede revisar la valoracién que, en la
forma prevenida en el articulo 98.1 de la

Ley 24/2001, el Notario autorizante haya
realizado de la suficiencia de las facul-
tades representativas de quien comparece
en nombre ajeno que hayan sido acredi-
tadas. Y es que el apartado 2 de dicho
articulo, al referirse en el mismo plano a
la narracién de un hecho, cual es la cons-
tatacion -«resefia»- de los datos de iden-
tificacion del documento auténtico apor-
tado, y a un juicio -«valoracién»- sobre la
suficiencia de la representacion, revela la
especial eficacia que se atribuye a esa
aseveracion notarial sobre la representa-
cién —haran fe suficiente, por si solas de
la representacion acreditada»—, de modo
que ademas de quedar dicha resena bajo
la fe pdblica notarial, se deriva de ese
juicio de valor sobre la suficiencia de las
facultades representativas una fuerte pre-
suncién iuris tantum de validez que sera
plenamente eficaz mientras no sea revi-
sada judicialmente.

De este modo se equiparan el valor del
juicio sobre la capacidad natural del otor-
gante con el del juicio de idoneidad o
legitimacion para intervenir en nombre
ajeno («alieno nomine agere»), expre-
sado en la forma prevenida en dicha
norma legal, juicio este Gltimo que com-
prende la existencia y suficiencia del
poder, asi como, el ambito de la represen-
tacion legal u organica vy, en su caso, la
personalidad juridica de la entidad repre-
sentada.

2. De otra parte, los antecedentes le-
gislativos y la redaccion final del ar-
ticulo 98 de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Adminis-
trativas y del Orden social, asi como el
criterio sostenido reiteradamente por esta
Direccion General, confirman la anterior
conclusioén.

En efecto, la interpretacion del preci-
tado articulo 98 generd una viva polé-
mica en torno al valor y alcance de la
resefa y el juicio notarial de suficiencia
en el caso de instrumentos publicos otor-
gados por representante o apoderado, y
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al ambito de calificacién registral en
cuanto a los referidos poderes de repre-
sentacion.

Antes de la entrada en vigor de la Ley
24/2001, de 27 de diciembre, las facul-
tades del representante eran objeto de un
doble valoracion; por una parte, del No-
tario, que tenia que juzgar la suficiencia
de las mismas vy, de otra parte, del Regis-
trador, al inscribir la escritura.

Conforme a la normativa anterior-
mente vigente (articulos 164, 165 y 166
del Reglamento Notarial), el Notario
debia insertar en el cuerpo de la escritura
o incorporar a ella, originales o por testi-
monio, las certificaciones o documentos
fehacientes que acreditaran la represen-
tacién legal o voluntaria de quien com-
pareciera en nombre de otro. También se
admitia que de tales documentos acredi-
tativos de la representacion se insertara lo
pertinente, debiendo anadir que en lo
omitido no existia nada que desvirtuara
lo trascrito o testimoniado; y, asimismo,
se permitié segin tal regulaciéon regla-
mentaria «resefar en la matriz los docu-
mentos de los que resulta la representa-
cién, haciendo constar que se acompa-
fardn a las copias que se expidan», sin
necesidad de su inserto ni de su incorpo-
racion. Ademas, ese juicio notarial acerca
de la suficiencia de las facultades repre-
sentativas resultaba ya del articulo 145 de
dicho Reglamento, al disponer que «el
Notario no sélo debera excusar su minis-
terio, sino negar la autorizacién notarial»,
«cuando la representacion del que com-
parezca en nombre de tercera persona,
natural o social, no esté legitimamente
acreditada o no le corresponda por las
leyes».

Respecto de dicho juicio notarial venia
entendiéndose que, si bien la afirmacién
del Notario era suficiente respecto de las
circunstancias que determinan la capa-
cidad natural de los otorgantes para obrar
en nombre propio, no sucedia lo mismo
respecto de la legitimacién para obrar en
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nombre ajeno. El Notario determinaba
esa legitimacién mediante un juicio con
el cual podia no estar conforme el Regis-
trador (cfr., por todas, la Resolucién de 12
de abril de 1996). Segin esta doctrina,
desde el punto de vista de la calificacion
registral, al establecer el articulo 18 de la
Ley Hipotecaria de 8 de febrero de 1946
que «los Registradores calificaran, bajo
su responsabilidad... la capacidad de los
otorgantes y la validez de los actos dispo-
sitivos contenidos en las escrituras pu-
blicas» (sin que cupiera duda de que
entre «los otorgantes» cuya capacidad
debe calificar el Registrador estan los re-
presentantes voluntarios u organicos,
como ya sostuvo la Resolucién de 11 de
noviembre de 1880), y al no existir un
precepto legal que atribuyera plena efi-
cacia formal por si sola a la manifestacién
notarial relativa de la suficiencia de las
facultades representativas, estaba fuera
de discusion que la suficiencia del poder
-0 del documento mediante el que se
pretende acreditar la representacién legal
u orgdnica— quedaba sometida a la cali-
ficacién del Registrador, ya que, en
cuanto aquella atafie a las facultades
apropiadas para el acto dispositivo con-
tenido en la escritura que pretende inscri-
birse en el Registro, afecta a la validez del
propio acto.

Posteriormente, mediante la referida
reforma legislativa, se atribuye similar
valor a los juicios notariales de capacidad
natural y de legitimacion de los otor-
gantes, actlien éstos personalmente o por
medio de representante o apoderado.

En efecto, el articulo 98 de la Ley
2472001, de 27 de diciembre (relativo al
«Juicio de suficiencia de la representa-
cién o apoderamiento por el Notario»),
modificé el régimen anterior, disponiendo
en su parrafo segundo que «La resefa por
el Notario del documento auténtico y su
valoracién de la suficiencia de las facul-
tades representativas haran fe suficiente,
por si solas, de la representacion acredi-
tada bajo responsabilidad del Notario».
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No obstante, la interpretacion de dicha
norma no estuvo exenta de dificultades
iniciales.

Asi, poco después de su entrada en
vigor, el Consejo General del Notariado
formulé consulta vinculante a esta Direc-
cién General, cuya Resolucion de 12 de
abril de 2002, expresé, entre otros ex-
tremos, que la ««resefia identificativa»
del documento mediante el que se acre-
dite la representacion habra de consistir
en una narracién sucinta de las sefas
identificativos del documento auténtico
que se ha exhibido, y en una relacién o
transcripcién somera pero suficiente de
las facultades representativas», si bien
concluia que «de cuanto antecede, re-
sulta que, en el ambito de la calificacion
del Registradores de la Propiedad, Mer-
cantiles y de Bienes Muebles, respecto de
los titulos inscribibles, cuando éstos con-
tengan un juicio notarial de suficiencia
de representaciéon o apoderamiento por
parte del Notario y bajo su responsabi-
lidad, en forma establecida en el ar-
ticulo 98 de la Ley 24/2001, esto es, con
una resefa somera pero suficiente de los
datos de la escritura en cuya virtud se
confirieron las facultades representativas
y su suficiencia, asi como las circunstan-
cias que acrediten la subsistencia de las
mismas (hecho de la exhibicién al No-
tario de la copia autorizada o en su caso
inscripcion en el Registro Mercantil) de
tal forma que del propio titulo resulten los
elementos necesarios para cumplir con
su funcién calificadora, los Registradores
no pueden exigir que dichos titulos con-
tengan la transcripcién total de las facul-
tades o la incorporacién total —ni mucho
menos, el acompanamiento—, de los do-
cumentos que se hayan aportado para
acreditar la representacion alegada».

En Resoluciones posteriores (las de 23
y 26 de abril, 3y 21 de mayo de 2002) se
concretaba el ambito y contenido de los
dos elementos previstos en el articulo 98.
Asi, de la resefia se decia que es un hecho
y que «tiene por objeto los datos de iden-

tificacion del documento» y del juicio
que es «una valoracién de la suficiencia
de las facultades representativas», siendo
asi que ambos elementos «haran fe sufi-
ciente, por si solas,..., de la representa-
cién acreditada, bajo la responsabilidad
del Notario».

La citada Resolucién de 12 de abril de
2002, respecto de la tarea calificadora
que compete al Registrador, afirmé que es
necesario que el juicio de suficiencia del
Notario incorporare «los elementos nece-
sarios para que el Registrador ejerza su
funcién calificadora y pueda comprobar
la adecuacion de las facultades represen-
tativas al negocio otorgado cuya inscrip-
cién se pretende». De ahi que en poste-
riores Resoluciones se concrete que «por
ello el Registrador debe comprobar si en
la escritura figura la resena de los datos
identificativos del documento de repre-
sentacién y la valoracién de la suficiencia
de las facultades en congruencia con el
contenido de la propia escritura y del
Registro», de suerte que «si la resena es
errénea, o la valoracién de la suficiencia
de las facultades contradicha por el con-
tenido de la escritura o por los asientos
registrales, el Registrador deberd denegar
la inscripcion» (Resoluciones de 23 y 26
de abril, 3 'y 21 de mayo de 2002).

Por lo demas, este Centro Directivo, en
la Resolucion de 30 de septiembre de
2002, entendié que ninguna objecién
cabia oponer si el Notario expresa que
valora suficientes las facultades del apo-
derado porque del documento auténtico
resefiado «resulta estar facultado para for-
malizar préstamos con garantia hipote-
caria y todos los pactos complementarios
incluidos en esta escritura», o utiliza otra
formula semejante. Y en Resolucion de 8
de noviembre de 2002 entendié que
existia esa semejanza (a efectos de la
fuerza legal de la valoracién notarial de
la suficiencia de las facultades represen-
tativas ex articulo 98.2 de la Ley 24/2001),
si se expresaba que, a la vista de copias
de las escrituras de apoderamiento re-
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sulta que los apoderados tienen «facul-
tades representativas suficientes para el
préstamo con garantia hipotecaria que se
instrumenta en esta escritura».

A partir de la Resolucién de 14 de
septiembre de 2004, y ante la disparidad
interpretativa generada en las Audiencias
Provinciales (en cuyas sentencias se llega
a conclusiones distintas con base, tnica-
mente, en lo expuesto por la citada la
Resolucion de 12 de abril de 2002), esta
Direccién General aclaré en reiteradas
ocasiones (vid. las Resoluciones citadas
en los «Vistos» de la presente) cudl habia
de ser el sentido e interpretacién que
habia de darse al articulo 98 de la Ley
24/2001, de 27 de diciembre. Y se con-
cluye que no puede entenderse que dicha
norma exija al Notario, ademds de re-
sefar los datos identificativos del podery
de valorar su suficiencia, que transcriba
0 copie, siquiera sea parcialmente, las
facultades contenidas en aquél. En tal
sentido, dicha Resolucién afirmé que el
Registrador debera calificar que se ha
practicado la resena de modo adecuado
y que se ha incorporado un juicio de su-
ficiencia de las facultades del represen-
tante, siendo el contenido de éste y de la
calificaciéon que hace el Notario con-
gruente con el acto o negocio juridico
documentado, sin que pueda, en ningtn
caso, solicitar que se le acompane el do-
cumento auténtico del que nacen las fa-
cultades representativas; o que se le trans-
criban facultades o que se le testimonie
total o parcialmente contenido alguno de
dicho documento auténtico del que
nacen las facultades representativas.

Confirmando el criterio mantenido rei-
teradamente por el Centro Directivo, la
Ley 24/2005, de 18 de noviembre, de
Reformas para el Impulso a la Producti-
vidad, cuyo articulo trigésimo cuarto mo-
difica el apartado segundo del articulo 98
de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre
(en la misma linea, puede citarse el ar-
ticulo 166.1.° del Reglamento Notarial
modificado por Real Decreto 45/2007, de
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19 de enero), aclaré de forma significa-
tiva los términos de la intervencién nota-
rial, asi como el dmbito de calificacién
del Registrador. Con la nueva redaccién
del articulo 98 parrafo segundo, se pre-
cisa que «El Registrador limitara su califi-
cacion a la existencia de la resefia iden-
tificativa del documento, del juicio nota-
rial de suficiencia y a la congruencia de
éste con el contenido del titulo presen-
tado, sin que el registrador pueda solicitar
que se le transcriba o acomparie el docu-
mento del que nace la representacion».

Por otra parte, y habida cuenta de la
transcendencia que se atribuye a la sufi-
ciencia de las facultades representativas,
este juicio notarial debe ser expresado,
no de forma genérica o abstracta, sino
necesariamente concretado al «acto o
negocio juridico al que el instrumento se
refiera». Sélo de este modo sera posible
verificar la necesaria congruencia entre el
juicio notarial de suficiencia y el conte-
nido del titulo que demanda el ar-
ticulo 98.2 de la Ley 24/2001.

3. Enel presente caso, el Notario au-
torizante del titulo calificado ha resefiado
debidamente el documento del que nace
dicha representacion, la escritura piblica
de apoderamiento. Lo que ocurre es que
al emitir el juicio de suficiencia de las
facultades representativas emplea una
expresion genérica («... para formalizar la
presente escritura...») y no un juicio de
suficiencia de las mismas expreso, con-
creto y coherente con el negocio docu-
mentado, imprescindible para que el Re-
gistrador pueda calificar la congruencia
de dicho juicio con el contenido de titulo.
En consecuencia, como dicha concre-
cién no se ha producido en el presente
caso, debe confirmarse en este punto la
calificacion impugnada, segin la doc-
trina mantenida por este Centro Directivo
(cfr., por todas, las Resoluciones de 8 de
noviembre de 2002, 20 de septiembre y
16 de diciembre de 2006, 19 de marzo y
6 de noviembre de 2007).
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Esta Direccién General ha acordado
desestimar el recurso y confirmar la cali-
ficacion impugnada, en los términos que
resultan de los precedentes fundamentos
de Derecho.

Contra esta resolucion los legalmente
legitimados pueden recurrir mediante de-
manda ante el Juzgado de lo Civil de la
capital de la Provincia del lugar donde
radica el inmueble en el plazo de dos
meses desde su notificacién, siendo de
aplicacion las normas del juicio verbal,
todo ello conforme a lo establecido en los
articulos 325 y 328 de la Ley Hipote-
caria.

Madrid, 2 de diciembre de 2010.-La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 4 de noviembre de
2010, de la Direccion General de los Re-
gistros y del Notariado, en el recurso in-
terpuesto por «Manchester Building So-
ciety», contra la nota de calificacion del
registrador de la propiedad de Estepona
n.° 2, por la que se deniega la inscripcion
de una escritura de constitucion de hipo-
teca. («<BOE» nim. 317 de 30 de di-
ciembre de 2010.)

En el recurso interpuesto por don A. J.
P. V., Abogado, en representacién de la
entidad «Manchester Building Society»,
contra la nota de calificacion del Regis-
trador de la Propiedad de Estepona ni-
mero 2, don Javier de Angulo Rodriguez,
por la que se deniega la inscripcion de
una escritura de constitucién de hipo-
teca.

HECHOS

Mediante escritura autorizada por el
Notario de Estepona, don José Maria

Garcia Urbano, el dia 21 de septiembre
de 2009, los cényuges don ). D. C. y dofa
E. O. C. A. constituyeron hipoteca a favor
de la entidad «Manchester Building So-
ciety».

Presentada copia autorizada de dicha
escritura en el Registro de la Propiedad
de Estepona niimero 2 fue objeto de la
siguiente nota de calificacién: «Visto por
Don Javier de Angulo Rodriguez, Regis-
trador de la Propiedad Nimero Dos del
Distrito Hipotecario de Estepona, Pro-
vincia de Malaga, el procedimiento regis-
tral identificado con el niimero de entrada
3.130/2009, iniciado como consecuencia
de presentacion en el mismo Registro, de
los documentos que se dirdn, en virtud de
solicitud de inscripcién. En el ejercicio de
la calificacion registral sobre la legalidad
de los documentos presentados, obrantes
en el procedimiento de referencia, re-
sultan los siguientes: Hechos. | El docu-
mento objeto de la presente calificacion,
autorizado por Don José Marfa Garcia
Urbano, Notario de Estepona el 21 de
septiembre de 2009, con el nimero
2739/2009 de su Protocolo, fue presen-
tado telematicamente por la Notaria au-
torizante a las 16:00 horas del dia 21 de
Septiembre pasado, motivando el asiento
ndmero 1.444 del Diario 47; siendo apor-
tado fisicamente el dia 28 de Octubre
pasado, por Don F. E. M. Il. En dicho
documento, por el que se constituye una
hipoteca inversa a favor de la entidad
Manchester Building Society, domiciliada
en Inglaterra (Reino Unido) y constituida
conforme a las leyes de dicho pais, se
contienen una serie de estipulaciones y
circunstancias, que a continuacion se re-
sefian, y que han sido objeto de califica-
cién desfavorable: 1.-Segtin el apartado
IV de la Exposicién «las partes convienen
en otorgar la presente escritura de hipo-
teca de maximo en garantia de crédito en
cuenta corriente en su modalidad de hi-
poteca inversa de conformidad con lo
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establecido en la Disposicién Adicional
Primera de la Ley 41/2007 de 7 de di-
ciembre». 2.-Segln la Estipulacién Pri-
mera la acreditante concede al acredi-
tado un crédito en cuenta corriente hasta
el limite de 125.798 €, y de la Estipula-
cién Segunda resulta que el crédito se
dispondra con el limite maximo sefialado
en la Estipulacién Primera, «sin que
puedan efectuarse otras disposiciones del
crédito o del saldo que, en su caso, pu-
diera presentar la cuenta a favor del acre-
ditado». En cambio, de la propia Estipu-
lacién Segunda y de la Tercera resulta la
apertura de una cuenta corriente a
nombre del acreditado en la que se adeu-
dard la disposicion inicial mas intereses,
comisiones, impuestos y gastos de envio
y correo «que se devenguen o adeuden»,
cuenta corriente cuyo saldo deudor de-
berd ser satisfecho a la acreditante al ven-
cimiento de la operacion, lo cual se ga-
rantiza en la Estipulacién Vigésimopri-
mera con una hipoteca que cubre dicho
saldo de la cuenta hasta un maximo de
365.220 €, a lo que se anaden garantias
especificas para intereses de demora,
costa y gastos judiciales, y costas y gastos
extrajudiciales. 3.—En diversas Estipula-
ciones de la escritura se prohibe al deudor
gravar la finca, arrendarla e incluso dejar
de destinarla a vivienda habitual (Estipu-
laciones Décima puntos 1, 2, y 4; Undé-
cima punto 2, y apartados h) y II) del
punto 5; Decimotercera apartado 2,
puntos 6, 7, 8 in fine, y 12, Vigésima
apartados 4 y 5.1.). 4.-Segun el exposi-
tivo Il de la escritura, la oferta del acredi-
tante, que se incluye redactada en inglés
en la propia escritura como Anexo |, se
considera parte integrante de la escritura
a todos los efectos. 5.—En la Estipulacion
Decimonovena se incluyen diversos as-
pectos relativos al tratamiento de datos
personales, incluyendo el tratamiento au-
tomatizado, la realizacién de perfiles de
evaluacién para la toma de decisiones, y
autorizaciones de cesién, incluso con ca-
racter transfronterizo. 6.—En la Estipula-
cién Quinta se establece una compensa-
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cién para caso de cancelacién en los 5
afos siguientes al otorgamiento y una co-
mision para el caso de amortizacién par-
cial anticipada, ambas del 5 por ciento.
7.—En la Estipulaciéon Decimotercera se
establecen una serie de supuestos en los
que se produciria el vencimiento antici-
pado de la operacion. 8.—En diversas Es-
tipulaciones de la escritura estd prevista
la inclusién dentro del principal de la
deuda de comisiones, gastos, impuestos,
seguros... de toda indole (Estipulaciones
Segunda, Tercera, Cuarta, Quinta, Sexta,
Séptima, Decimoprimera Decimose-
gunda, Decimotercera, Decimoquinta...),
sin que dichas cantidades hayan sido ob-
jeto de contemplacién, mediante la co-
rrespondiente garantia especial y sepa-
rada, en la Estipulacién Vigésimoprimera
de constitucion de hipoteca. 9.-En la Es-
tipulacion Vigésimoquinta se pacta la
posibilidad de utilizar el procedimiento
extrajudicial de ejecucién hipotecaria.
10.—En la Estipulacién Trigésimoprimera
1, se solicita la inscripcién de las Estipu-
laciones con trascendencia real y la trans-
cripcion de las restantes, incluyendo, sin
limitacion, las estipulaciones puramente
financieras y las causas de vencimiento
anticipado. A los anteriores hechos, son
de aplicacién los siguientes: Funda-
mentos de Derecho. I. Los documentos
de todas clases, susceptibles de inscrip-
cién, se hallan sujetos a calificacién por
el registrador quien, bajo su responsabi-
lidad, ha de resolver acerca de la lega-
lidad de sus formas extrinsecas, la capa-
cidad de los otorgantes y la validez de los
actos contenidos en los mismos, de con-
formidad con lo establecido en tos arti-
culos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria 'y 98
a 100 del Reglamento para su ejecucion.
Il. En relaciéon con lo indicado en el
Hecho 11.2 anterior, debe senalarse que
nada en principio obsta a que la hipoteca
inversa se estructure mediante un con-
trato de apertura de crédito en cuenta
corriente, pero, so pretexto de asi ha-
cerlo, no puede admitirse la desnaturali-
zacion de la hipoteca inversa ni la del
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contrato de apertura de crédito en cuenta
corriente. El contrato de apertura de cré-
dito en cuenta corriente o cuenta de cré-
dito es un «contrato de cardcter consen-
sual y bilateral», dice la sentencia del
Tribunal Supremo de 27 de junio de 1989
(R) -marginal Aranzadi 1989\4787), «por
el cual el Banco se obliga, dentro del li-
mite pactado y mediante una comisién
que percibe del cliente, a poner o dispo-
sicion de éste, y a medida de sus reque-
rimientos, sumas de dinero o a realizar
otras prestaciones que le permitan obte-
nerlo al cliente», y «<no puede ser confun-
dida con el contrato de préstamo regu-
lado en los articulos 1753 a 1757 del
Cédigo Civil y 311 y siguientes del Cé-
digo de Comercio, de naturaleza real,
que se perfecciona por la entrega de la
cosa prestada, y unilateral por cuanto de
él sélo surgen obligaciones para uno de
los contratantes, el prestatario» (vid., en
igual sentido, la sentencia de 1 de marzo
de 1969 (R} 1969\1137) y las Resolu-
ciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 28 de fe-
brero de 1933 (R) 1933/88 y 16 de junio
de 1936 (RS 1936/1544). En este mismo
sentido, dice la Resolucién de la Direc-
cién General de los Registros y del Nota-
riado de 18 de junio de 2001 (R)
2002/7716), frente al préstamo, la aper-
tura de crédito es una operacion ordina-
riamente bancaria y esencialmente credi-
ticia, por la que el Banco se obliga, dentro
del limite y por el tiempo pactado, a
poner o disposicién del cliente —acredi-
tado— y a medida de sus requerimientos,
sumas de dinero o realizar otras presta-
ciones que le permitan obtenerlo, a
cambio de la obligacion de éste de rein-
tegrarlo: en la fecha pactada, satisfa-
ciendo los intereses y, en su caso, comi-
siones convenidas. Y, asi, dice la Direc-
cién, «se configure la apertura del crédito
de forma simple o se le ahada el convenio
expreso de instrumentalizarla en cuenta
corriente, no cabe hablar en ella de una
relacion juridica unilateral en la que se
contrapongan la posicién acreedora de

una de las partes frente a la deudora de
la otra, si no que en ella existen derechos
y obligaciones por parte de ambas: el
concedente, por cuanto si bien tendrd
derecho a los reintegros, intereses y co-
misiones que procedan al saldo de liqui-
dacion en su dia, tiene la obligacion de
mantener la disponibilidad en los tér-
minos convenidos, disponibilidad de que
seguira gozando el acreditado como un
derecho pese a que surjan a su costa las
obligaciones correlativas a los derechos
del concedente. Por lo cual, dice la Reso-
lucién «si en un momento inicial en tanto
la entrega no ha tenido lugar o esta abierta
la disponibilidad, existe una relacion ju-
ridica compleja, una vez culmina aquélla
o se cierra la facultad de disponer se
transforma en una relacién idéntica a la
del préstamo ordinario, con un acreedor
exento ya de obligaciones que a partir de
entonces tan sélo recaen sobre el deudor.
Y si la relacién juridica entre las partes
sufre esa transformacién», concluye la
Direccion, «necesariamente ha de reper-
cutir en la hipoteca que garantiza el cré-
dito, que de ser una hipoteca de segu-
ridad en garantia de una obligacion futura
o condicional y hasta un maximo de res-
ponsabilidad, pasara a ser una hipoteca
ordinaria o de trafico en garantia de una
obligacion ya existente y de cuantia de-
terminada, conversion de la hipoteca que
puede tener su reflejo registral conforme
a los articulos 143 y 144 de la Ley Hipo-
tecaria». Por lo que, no habiéndose con-
venido entre las partes, en nuestro caso,
la disponibilidad de fondos propia de la
cuenta de crédito, agotandose el crédito
concedido en dos Unicas disposiciones
iniciales por el importe total prestado, no
puede entenderse organizada entre aqué-
llas la estructura negocial —jurispruden-
cial y doctrinalmente- tipica de la cuenta
de crédito. Surgiendo del contrato, por
ello, la simple obligacion de restitucion a
favor del acreedor, sin imponer al mismo,
después de las dos Gnicas entregas ini-
ciales, obligacién alguna de puesta a dis-
posicion de cantidades en favor del
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deudor. Esto es, como ocurria en la reso-
lucién de la Direccién General de los
Registros y del Notariado de 23 diciembre
de 1987 (RJ 1987/9722) «no se trata, en
el presente caso, de una hipoteca en ga-
rantia de cuenta corriente de crédito,
dado que, en la misma escritura se niega
a los titulares de la cuenta que se pre-
tende garantizar que puedan, por ningin
concepto librar érdenes contra dicha
cuenta ni disponer de ella». No tratan-
dose pues de una auténtica cuenta de
crédito, desaparecen las posibilidades,
propias de aquel tipo negocial, de inte-
gracion en la cuenta —y, con ella, en la
cobertura hipotecaria unitaria derivada
del saldo de la misma, a su cierre— de los
intereses devengados. Puesto que, al no
existir facultad alguna de disposicién de
crédito por parte del deudor, este no
puede ordenar el abono de los intereses
devengados por el capital previamente
utilizado con cargo a un crédito inexis-
tente. O, lo que es igual al no existir cré-
dito concedido que pueda aplicarse a la
satisfaccién de los cargos, en concepto
de intereses remuneratorios, moratorias,
costas o gastos, derivados del crédito pre-
viamente dispuesto, la contabilizacién de
todos ellos en una sola cuenta instru-
mental no puede ser consecuencia de
una misma causa de pedir —la disposicién
del crédito—; sélo podrd ser el fruto de
una voluntad expresa de integracion, en
el mecanismo de la cuenta, de los di-
versos créditos independientes, derivados
de causas de pedir también distintas, que,
con efectos novatorios o sin ellos, sea
manifestada por las partes en el propio
contrato celebrado. En efecto, como
afirma la Resolucién de la Direccién Ge-
neral de los Registros y del Notariado
de 16 de junio de 1999 (R) 1999/4379)
-y, de forma practicamente idéntica, la de
13 dejuliodel mismoafio (R} 1999/4751)-,
«la atipicidad del contrato de crédito en
cuenta corriente permite un amplio juego
a la autonomia de la voluntad, de suerte
que respetando el efecto bésico del sis-
tema de instrumentacion adoptado, la
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refundicién en una sola obligacion, la
constituida por el saldo resultante de la
liquidacion de la cuenta al tiempoy en la
forma convenidos, de los débitos y cargos
que en ella se asienten que quedan redu-
cidos a simples partidas contables, per-
diendo asi su autonomia y exigibilidad
aislada, las particularidades pueden ser
mdltiples. Y del mismo modo», continda
la Direccién, «que nada obsta a la fija-
cion de plazos o instrumentos para la
disponibilidad, al sefalamiento de cuan-
tlas minimas para cada disposiciéon o
amortizacién, el establecimiento de liqui-
daciones periédicas, de reducciones o
ampliaciones del limite del crédito dispo-
nible, etc., nada impide que en materia
de intereses se fije no sélo la forma y
tiempo de liquidarlos, sino también, y es
lo que aqui interesa, que los mismos se
configuren como créditos independientes
aunque accesorios del principal, no asen-
tables en la cuenta y exigibles con inde-
pendencia del saldo de la misma o, por
el contrario, se convenga en que se inte-
gren como una partida mas o los efectos
de contabilizarlos para fijar el saldo de
liquidacion perdiendo asi su relativa au-
tonomia». «Ahora bien, incluso en este
dltimo supuesto», aclara la resolucién,
«aquel adeudo ha de estimarse que tan
s6lo es vinculante para el acreedor en lo
medida en que el saldo de disponibilidad
de la cuenta lo permita, pues sélo hasta
el limite fijado se obliga a conceder cré-
dito y a asentar en la cuenta las partidas
de cargo convenidas, con pérdida de su
autonomia vy, exigibilidad aislada, pues
tan sélo hasta ese Iimite serd el contrato
inicial de apertura de crédito el medio del
resultante de la liquidacion de la cuenta,
pero no asi de los excedidos por cual-
quier (...) aquélla. Tales excedidos», dice
la Resolucion, «<habran de tener su propia
causa de (...), que al no ser ya el titulo de
apertura del crédito, serd el que haya de-
terminado su nacimiento. En ese sen-
tido», concluye la Direccién «ha de en-
tenderse que el crédito resultante de los
intereses devengados por el saldo de la
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cuenta tan sélo perderd su autonomia y
su exigibilidad auténoma en la medida
en que, por un lado, se haya convenido
en adeudo en la propia cuentaYy, por otro,
quepa esa posibilidad sin exceder del li-
mite del crédito concedido». Lo que pro-
voca dos efectos inmediatos: de una parte
dice el Centro Directivo, da posibilidad
de que esos intereses, ante la eventua-
lidad de que no puedan ser adeudados en
la cuenta, hayan de quedar necesaria-
mente sin cobertura hipotecaria si asi se
conviene»; y, de otra, la necesidad de
«justificar llegado el caso de ejecucién de
ese crédito remuneratorio, el procedi-
miento para acreditar su existencia y
cuando». Y de este moda, respecto de los
intereses —tanto ordinarios como de de-
mora- que no quepan en la cuenta, «nin-
guno duda ha de ofrecer», dice la Direc-
cién, «la posibilidad de garantizar(los) de
forma independiente». Puesto que,
«aparte del razonamiento anterior en
cuanto a la primera de las causas de su
devengo, los excedidos sobre el limite de
la cuenta, los otros, los devengados a
partir de su cierre y fijacién del saldo
exigible hasta d momento del pago es
evidente que constituyen una obligacién
nueva, no susceptible de integrarse ya en
el saldo de la cuenta ni aun en el caso de
que no se hubiera agotado su limite de
disponibilidad». Esto es, dice la segunda
de las resoluciones citadas, «una vez li-
quidada la cuenta a su cierre y con rela-
cion al saldo que resulte exigible, (los)
intereses que a partir de entonces ya no
pueden integrarse en ella como una de
sus partidas aun cuando no se hubiera
agotado el limite de disponibilidad, (...)
pasaran a constituir obligacién indepen-
diente y, como tal, susceptible de garan-
tizarse de forma auténoma con indepen-
dencia de la principal constituida por el
saldo de liquidacion que los devengue».
Afirmaciones que aunque realizadas en
relacién con los intereses que excedan de
la cobertura o Iimite de disponibilidad de
la cuenta, son igualmente predicables,
con idénticos argumentos, de los inte-

reses que no pueden ser contabilizados
en el mecanismo de aquélla, por la au-
sencia de auténtica apertura de crédito en
cuenta corriente en las relaciones entre
las partes, derivadas del contrato cele-
brado. Manteniendo cada uno de los cré-
ditos anotados en la cuenta su propia
causa de pedir —al no ser su exigibilidad
el fruto de la mecanica o aplicacién de
un crédito disponible, concedido en favor
del deudor—, no puede eludirse la aplica-
cién del régimen legal establecido para
cada uno de dichos créditos, en funcion
del origen, fuente o causa de pedir, co-
rrespondiente a cada uno de ellos; pues,
en este caso, los créditos accesorios, por
razon de intereses, comisiones, costas o
gastos, no pueden satisfacerse con cargo
o por disposicién de un crédito en cuenta
—que no se concede—, sino que son objeto
de reclamacién directa, por su propia exi-
gibilidad en virtud del contrato, cual-
quiera que sea su forma de computacién
o acreditacion, dentro o fuera del instru-
mento de la cuenta corriente. Asi, en re-
lacion con los intereses, dice la Direccion
General de los Registros y del Notariado
—vid., entre otras muchas, las Resolu-
ciones de 21 de diciembre de 2007 (RJ
2008/2086) 1y 8 de febrero (R} 2008/633
y 2003\639) y 25 y 19 de marzo (R
2008/807 y 2008/1483) de 2008, «en el
ambito hipotecario o de actuacién de la
garantia constituida, los intereses sélo
pueden reclamarse en cuanto tales y
dentro de los Iimites legales y pactados».
«Asfi resulta claramente», dice la Resolu-
cién, «del principio registral de especia-
lidad que en el ambito del derecho real
de hipoteca impone la determinacion se-
parada de las responsabilidades a que
queda afecto el bien por principal y por
intereses (vid. arts. 12 de la Ley Hipote-
caria y 220 del Reglamento Hipote-
cario)», «y asi lo impone igualmente el
necesario respeto de la limitacién legal
de la responsabilidad hipotecaria en per-
juicio de tercero, establecida en el art.
114 de la Ley Hipotecaria, si bien esta
dltima, llene precisamente en el ambito
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de la hipoteca inversa (figura, como
hemos dicho, de contornos semejantes
a la que ahora enjuiciamos), la excep-
cion prevista actualmente —aunque no
en el momento de la calificacion impug-
nada-en el apartado 6 de la disposicion
adicional primera de la Ley 41/2007 de
7 de diciembre». «Es decir», concluye
el Centro Directivo «lo que no cabe es
que la hipoteca asegure (en perjuicio de
tercero) intereses por plazo superior a
cinco afos (fuera de la de la excepcién
legal prevista expresamente para las hi-
potecas inversas) ni que pueda reba-
sarse ese |imite englobando los intereses
en el capital (Vid. Resoluciones de 19
de enero [R] 1996/586] y 23 de febrero
[R}) 1996/1032], 8 [R] 1996/1852], 11
[R) 1996/1853], 13 [R) 1996/1929], 15
[R) 1996/1930], 20 [R) 1996/1932] y 21
de marzo de 1996 [RJ1996/1933] y 22
de abril de 1997 [R) 1997/3594], entre
otras), cuestiones ambas que estan rela-
cionadas con la clausula de constitu-
cién de la hipoteca». Y, de esta forma,
manteniendo cada uno de los créditos,
por razén de capital e intereses, su
propia autonomia, en virtud de su propia
causa o fuente de creacidn respectiva, y
hallandose sometido cada uno de ellos
por tanto, a su propio régimen legal —en
funcién de dicha causa—, no pueden elu-
dirse las limitaciones derivadas de dicho
régimen, mediante una pretendida inte-
gracion de los mismos en el instrumento
de la cuenta corriente. Puesto que la no-
vacion de los distintos créditos asentados
en al cuenta —la cual, por cierto, no ha
sido convenida expresamente por las
partes en el titulo calificado, si bien de-
termina la sustitucién de cada una de las
obligaciones integradas en la cuenta por
el saldo resultante del cierre de la misma,
no puede ser utilizada, en fraude de ley
(vid. articulo 6, apartado 4, del Cédigo
civil), con el fin de burlar prohibiciones
legales que tienen su fundamento en
principios considerados esenciales en el
trafico inmobiliario; como ocurre con la
limitacién relativa al plazo maximo de
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reclamacion de intereses, establecida por
el articulo 114 de la Ley hipotecaria
—segun el cual «salvo pacto en contrario,
la hipoteca constituida a favor de un cré-
dito que devengue interés no asegurara,
con perjuicio de tercero, ademas del ca-
pital, sino los intereses de los dos dltimos
anos transcurridos y la parte vencida de
la anualidad corriente»; sin que «en
ningln caso», concluye el precepto,
pueda pactarse que la hipoteca asegure
intereses por plazo superior a cinco afos.
Por tanto, del articulo 12.1 de la Ley Hi-
potecaria resultaria, dado que en la pre-
sente hipoteca no se expresa una cifra
maxima de responsabilidad en concepto
de intereses, ni el nimero de afios a que
se extiende la garantia de los mismos, que
s6lo estuviesen garantizados los intereses
de dos afos y la parte vencida de la anua-
lidad corriente, pues aunque a las hipo-
tecas inversas no les afecte, conforme al
apartado 6 de la Disposicion Adicional
Primera de la Ley 41/2007 de 7 de di-
ciembre, el limite de cincos anos previsto
en el articulo 114.2 de la Ley Hipote-
caria, no se acuerda en la escritura pre-
sentada el pacto en contrario que permite
el articulo 114.2 de la ley Hipotecaria. Ill.
Ademads, y sin que se determine mediante
un pacto expreso de anatocismo al res-
pecto, se pretende que todo lo que sea
objeto de cargo en el supuesto crédito
abierto en cuenta corriente, pase a de-
vengar intereses, lo que supone de hecho
un pacto de anatocismo. Pero es que
ademads, no solo estd prevista en la escri-
tura la capitalizacién de los intereses de-
vengados, sino que se pretende la exten-
sién del pactado anatocismo a las comi-
siones y gastos. El pacto de anatocismo
consiste en la acumulacién de los inte-
reses vencidos y no satisfechos al capital
principal para que, a su vez, sigan produ-
ciendo intereses, y viene siendo conside-
rado por la DGRN como no inscribible
por la posibilidad de que su aplicacién
incremente de forma imprevisible la cifra
de responsabilidad hipotecaria mas alla
de lo convenido en la Cldusula de Cons-
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titucion de la hipoteca. Sin prejuzgar la
validez obligacional del pacto de anato-
cismo, no cabe que unas mismas canti-
dades puedan devengar al mismo tiempo
intereses por distintos conceptos, ni du-
plicar las garantias para unas mismas can-
tidades, ni mezclar la garantia por prin-
cipal con la garantia por intereses, ni
confundir la garantia por intereses con la
garantia por intereses nuevamente deven-
gados por los intereses no satisfechos de
manera que cada cantidad que en su dia
sea reclamada lo tendrd que ser por un
determinado concepto, y deberan caber
dentro de la cifra de responsabilidad pre-
vista para dicho concepto. No hacerlo asf
es contrario al orden pdblico (articulo 6
del Codigo Civil) y vulnera las exigencias
del principio de especialidad y a los arti-
culos 104 y 114 de la Ley Hipotecaria y
220 de su Reglamento (Resoluciones de
la DGRN de 20 de mayo de 1987; 30 de
enero y 2 de febrero de 1998), sin que se
pudiera «evitar que el acreedor acumule
grandes cantidades de intereses, con
grave confusién para los adquirentes y
para la circulacion de las fincas hipote-
cadas en el tréfico juridico». La barrera
del articulo 114 LH ha venido siendo un
tope infranqueable tanto entre partes
como frente a terceros, seglin Sentencia
del Tribunal Supremo de 12 de marzo de
1985, que analiza ademds este problema
desde el punto de vista de la prescrip-
cién. Para analiza la posibilidad de ins-
cribir lo pactado en la escritura que nos
ocupa en materia de intereses, debe una
vez mas recordarse que en la presente
hipoteca inversa el deudor no ha de
amortizar capital ni pagar intereses hasta
el vencimiento, que se producird a los
doce meses contados desde el falleci-
miento del acreditado. Por tanto, ninguna
cantidad puede serle exigida al deudor
hasta entonces ni capital ni intereses, por
tratarse de deudas no vencidas. Como
sefala el Profesor Carrasco Petera —Cate-
dratico de D.° Civil y Consejero Acadé-
mico de Gémez Acebo & Pombo- en su
articulo «La hipoteca inversa y el asegu-

ramiento de intereses o por qué tiene que
ser revocada la doctrina de la DGRN
sobre el anatocismo» (vid. Actualidad Ju-
ridica Aranzadi, 20 de diciembre de
2007) a lo pactado en la escritura que nos
ocupa se opone el criterio de la DGRN
sobre la no inscripcion de los pactos de
anatocismo, por una parte, y por otra la
imposibilidad de aplicar un pacto de ana-
tocismo a intereses que no han vencido.
Al no existir en la presente hipoteca in-
versa obligacion de pagar capital ni inte-
reses hasta doce meses contados desde el
fallecimiento del acreditado, los intereses
no han vencido. Por ello y por la reiterada
jurisprudencia del Tribunal Supremo que
exige que los intereses estdn vencidos
para aplicar el pacto de anatocismo (Sen-
tencias de 8 de noviembre de 1994, 30
de octubre de 1999, o 19 de Diciembre
de 2002) senala Carrasco Petera (también
O’Callagham Mufoz en «Cddigo civil
comentado con jurisprudencia», Puig
Brutau en «Compendio de D.° civil»...) no
cabe anatocismo en la hipoteca inversa.
Debe reflexionarse ademds sobre el
hecho de que la norma reguladora la Dis-
posicion Adicional 1 de la Ley 41/2007,
no haya autorizado para la hipoteca in-
versa el anatocismo, y en cambio haya
optado por abrir el plazo de intereses a
garantizar mas alla de los cinco afos. Si
como se pretende en la escritura, los in-
tereses pudieran capitalizarse, careceria
de todo sentido la decisién del legislador
de ampliar el plazo méximo de cinco
afos de cobertura, pues al convertirse en
capital los intereses nunca podrian llegar
a reclamarse por tal concepto. Parece
pues que el legislador ha optado por per-
mitir la garantia, l6gicamente separada
del principal, del nimero de afios, sin
limite alguno, que las partes convengan,
y al tipo de interés que acuerden, pero sin
permitir un pacto de anatocismo que por
su propia naturaleza seria inaplicable al
no tratarse de intereses vencidos, y que
de ser admitido vulnerarfa de forma ab-
soluta el principio de especialidad. En
consecuencia, los intereses de esta ope-

Boletin nim. 2124-25-Pag. 89



— 90 —

racién deberian calcularse en el momento
del vencimiento de la misma, teniendo
en cuenta el capital prestado, el tiempo
transcurrido y el tipo de interés acordado.
Y para que la garantia del prestamista sea
suficiente la Ley permite que se fije el tipo
de interés que se convenga, y que se ex-
tienda tal garantia al nimero de anos que
se precise, pero sin aplicar un interés
compuesto que sélo cabe, conforme a la
Ley, mercantil y civil, en caso de intereses
vencidos. Todo lo cual lleva a considerar
que en el caso de la presente hipoteca
inversa, aunque a efectos de comerciali-
zacion pueda ser interesante hablar de un
interés del 7,25 % anual -T.A.E. del 8,10
% anual-, la transparencia de las condi-
ciones financieras y las buenas practicas
bancarias aconsejarian informar con cla-
ridad al prestatario del verdadero tipo de
interés que se esconde tras la aplicacién
de un interés compuesto. V. En relacién
a las circunstancias resefadas en el
Hecho I1.3 anterior debe indicarse que
aunque la Ley ampara el vencimiento an-
ticipado en las casos de enajenacion de
la vivienda hipotecada, si no se sustituye
la garantia por otra suficiente, tal amparo
no alcanza en ningtin caso a los supuestos
de transmisién forzosa (que pudiendo
haber sido incluido por el legislador en la
Disposicion Adicional 1.2 de la Ley
41/2007 no lo ha sido) ni a los de dejar
de residir en el inmueble hipotecado. Por
tanto se deniega la inscripcién respecto
de las diversas estipulaciones de la escri-
tura en las que se prohibe al deudor
gravar la finca, arrendarla e incluso dejar
de destinarla a vivienda habitual, por
contravenir de forma frontal los princi-
pios de libertad de contratacién, libre
circulacién de los bienes y fomento del
crédito territorial, ademas de asi resultar
del articulo 27 de la Ley Hipotecaria, y
de abundantisima Jurisprudencia del Tri-
bunal Supremo y constante doctrina de la
DGRN (véase «Razones por las que no
debe inscribirse el pacto de vencimiento
anticipado de la hipoteca por enajena-
cién a arrendamiento indiscriminados de
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la finca hipotecada, ain después de la
Ley de reforma hipotecaria 41/2007 de 7
de diciembre» Juan José Bernal-Quirds
Casciaro en Boletin del Colegio de Regis-
tradores n.° 141 de diciembre de 2007).
No existe una causa que justifique en
interés del acreditante el poder declarar
vencido un préstamo, que se supone con-
siste en una operacion financiera genera-
dora de beneficios para la entidad acree-
dora, por la circunstancia de que el pres-
tatario viva o no viva de manera habitual
en el inmueble, o decida arrendarla,
coartando la libertad del mismo a vivir
donde le plazca o a administrar sus bienes
en la forma que considere mas conve-
niente, sin la amenaza de que por hacer
uso de tal libertad puede verse inmerso
en la ejecucion do la hipoteca. Esta res-
triccion carece de una causa juridica que
la ampare y supone una inmision injusti-
ficada en la esfera de la mas intima li-
bertad del prestatario. Adicionalmente, lo
indicado es contrario a lo establecido en
los articulos 27 LH y 57 de su Regla-
mento, en que niega el acceso al Registro,
de las prohibiciones de disponer que
tengan su origen en actos o contratos no
comprendidos en el apartado anterior.
Supone una limitacién injustificada de
los principios de libertad de contratar (ar-
ticulo 1.258 CC), y de Libre disposicion
del dominio (articulo 348 CC), es una
coaccién injustificada al hipotecante para
que no vuelva a hipotecar (articulo 107.3
LH), y obstaculiza que la propiedad de
las fincas hipotecadas cumpla el destino
y fin social que les corresponde (arti-
culos 33.2, 33.5 y 128.1 de la Constitu-
cién Espanola). La propia DGRN en Re-
solucion de 27 de enero de 1986 califica
este tipo de pacto de «abusivo», contrario
por tanto al articulo 7.2 del CC. Tanto las
prohibiciones de arrendar, como las de-
claraciones de vencimiento anticipado si
la finca se grava o es objeto de embargo,
son contrarias ademas a tos principios de
libertad de contratacion y de fomento del
crédito territorial (Resoluciones de la
DGRN de 26 de julio de 1928, 25 de



— 91 —

noviembre de 1935, 16 de Junio de 1936,
18 de noviembre de 1960, 4 de no-
viembre de 1968, 27 de enero de 1986,
24 de abril de 1992, 8 de noviembre de
1993, 15 de julio de 1998, etcétera), y no
encuentran amparo en ninguno de los
apartados de la Disposicion Adicional 1.2
de la Ley 41/2007. V. En relacién a las
circunstancias resefiadas en el Hecho
114 anterior, resulta que la oferta vincu-
lante redactada en inglés y que forma
parte de la escritura, no ha sido objeto de
traduccién al castellano, lo que impida
analizar el contenido, adn cuando, dentro
de las limitaciones que causa la falta de
traduccién, pueden apreciarse impor-
tantes contradicciones en diversos as-
pectos, en los que se aparta incluso de
manera radical, del texto de la escritura,
imposibilitando saber cual es el verda-
dero contenido del contrato. VI. En rela-
cién a las circunstancias resefiadas en el
Hecho I1.5 anterior, las obligaciones rela-
tivas a comunicacion, cesion y uso de
datos personales, dada la generalidad de
los términos que se utilizan, suponen la
recogida del consentimiento del titular de
los datos de un modo genérico, que no
resulta inequivoco, lo que se opone a lo
establecido en el articulo 6.1 de la Ley
Organica de Proteccién de Datos de Ca-
racter Personal 15/1999 de 13 de Di-
ciembre, coartando los derechos de pri-
vacidad del deudor, «<habeas data», cuyo
poder de disposicion sobre sus datos, de-
recho fundamental segin reiterada juris-
prudencia del Tribunal Constitucional, es
objeto de una renuncia anticipada, con-
dicionando la revocacion de su posible
consentimiento, al anudar a ella el venci-
miento de la hipoteca lo que resulta con-
trario al articulo 6.3 de la Ley Organica
de Proteccién de Datos de Caracter Per-
sonal 15/1999 de 13 de Diciembre. Todo
ello, en ejercicio del principio de ponde-
racion, resulta desproporcionado a la fi-
nalidad perseguida, resultando por ello
contrario al articulo 6.2 Cédigo Civil y al
articulo 10 del Texto Refundido de la Ley
General de Defensa de los Consumidores

y Usuarios, de 16 de noviembre de 2007.
Ademas, el contenido de la Estipulacion
citada vulnera lo dispuesto en los arti-
culos 13y 33 de la Ley Orgénica de Pro-
teccion de Datos. VII. En cuanto al Hecho
1.6, la compensacién del 5 % del saldo
de la cuenta para los casos de cancela-
cién en los primeros 5 afios, o en los de
vencimiento anticipado, que se pretende
amparar en los articulos 8 y 9 de la Ley
41/2007 no procede conforme a ninguno
de dichos articulos en el caso que nos
ocupa, al no referirse la compensacion
del articulo 9 a los casos en que se haya
establecido, como en éste, un tipo fijo de
interés, y tampoco caber que sea superior
a la autorizada por el articulo 8. Otro
tanto ocurre con la comisién por amorti-
zacién parcial anticipada, cuya cuantia
excede de la autorizada por el articulo 8
de la Ley 41/2007. VIII. Por lo que se re-
fiere al Hecho 11.7, en caso de haber po-
dido ser inscrita la hipoteca, hubiesen
sido denegadas ademas las causas de
vencimiento anticipado consentida la es-
critura, pues ademds de las razones par-
ticulares para denegar por sus propios
términos cada una de ellas, en la letra ¢)
del apartado 1 de la Disposicion Adi-
cional Primera de la Ley 41/2007 se esta-
blece para la hipoteca inversa «que la
deuda sélo sea exigible por el acreedor y
la garantia ejecutable cuando fallezca el
prestatario, a si asi se estipule en el con-
trato, cuando fallezca al dltimo de los
beneficiarios». Dado que en esta moda-
lidad de hipoteca no hay obligacién de
pago alguna para el deudor en vida del
mismo dificilmente puede establecerse el
vencimiento anticipado, cuando sélo al
fallecimiento del deudor surgira la obli-
gacién de pagar. Esto justificaria no ad-
mitir la inscripcién de causa de venci-
miento anticipado alguna, salvo lo esta-
blecido por la propia Disposicién
Adicional. No obstante, existen ademas
las siguientes causas especificas para de-
negar cada una de las causas de venci-
miento anticipado contenidas en la Esti-
pulacién 13.2 de la escritura, que a con-
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tinuacion se exponen. a) El apartado i),
que se reproduce con otras palabras en la
Estipulacion Vigésimotercera 2. ii) sobre
vencimiento anticipado en caso de pro-
ducirse cualquier incumplimiento del
acreditado de sus obligaciones frente a la
acreditante por ser contrario, dada la ge-
neralidad de los términos que se emplean,
al principio de especialidad o determina-
cion seglin Resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado
de fechas 23 y 26 de Octubre de 1987 en
cuanto a las obligaciones que no han de
trascender a terceros, conforme a los ar-
ticulos 9 y 51.6 del Reglamento Hipote-
cario. Declarar el vencimiento de la hi-
poteca por cualquier incumplimiento,
hasta accesorio, vulnera la letra ¢ del
apartado 1 de la Disposicion Adicional
Primera de la Ley 41/2007, segun la cual
es requisito de esta nueva figura de la
hipoteca inversa «que la deuda sélo sea
exigible por el acreedor y la garantia eje-
cutable cuando fallezca el prestatario o,
si asi se estipula en el contrato, cuando
fallezca el Gltimo de las beneficarios».
Aunque la Ley 41/2007 ha admitido la
constitucion de hipoteca en garantia de
una pluralidad de obligaciones, se trata
de obligaciones principales y aunque el
nuevo articulo 153 de la Ley Hipotecaria
exija «la descripcién general de los actos
juridicos basicos de los que deriven o
puedan derivar en el futuro les obliga-
ciones garantizadas», el articulo 12 de la
misma Ley requiere que «se identifiquen
las obligaciones garantizadas». No puede
estimare que las obligaciones garanti-
zadas queden identificadas con la gené-
rica remisiéon a «cualquier incumpli-
miento de la escritura». b) Los apartados
iii) y iv) por resultar obvios una vez prac-
ticada la inscripcién; c) Los apartados vi),
vii) y xii) son contrarios al articulo 27 de
la Ley Hipotecaria. d) El apartado ix) por
sujetar el vencimiento a una conducta del
deudor de cardcter genérico, ajena al
cumplimiento o incumplimiento de la
obligacion garantizada, correspondiendo
la carga de comprobar las manifesta-
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ciones y garantias a que se refiere a la
parte acreditante, sin que puedan hacerse
recaer las consecuencias de no asumir la
acreditante la carga en el acreditado. e)
El apartado x) por referirse a cuestiones
sometidas a un régimen de derecho ne-
cesario existiendo la posibilidad de que
se conculque un régimen de dicha natu-
raleza, como es el establecido por las
leyes para los casos a que este apartado
se refiere, tratandose de causas ajenas a
las vicisitudes de la propia hipoteca,
seglin Resoluciones de la Direccién Ge-
neral de los Registros y del Notariado de
fechas 23 y 26 de Octubre del 1.987, 27
de Enero de 1.986, 5 de Junio del 1.987.
IX. En relacién a las circunstancias rese-
nadas en el Hecho 11.8 anterior, todas las
referencias contenidas a lo largo del clau-
sulado a comisiones, gastos e impuestos
(salvo los vinculados a la ejecucion hipo-
tecaria) y primas de seguro, no son inscri-
bibles, por no estar garantizados hipote-
cariamente de forma separada de los
gastos de ejecucion, ni es inscribible tam-
poco la pretension de acomodarlos en la
garantia por principal sin que la denega-
cién implique prejuzgar su eficacia obli-
gacional entre las partes contratantes, de
conformidad con los articulos 9 y 51.6
del Reglamento Hipotecario (Resolu-
ciones de la DGRN de 19 de Enero, 8, 15,
20y 21 de marzo, y 1y 2 de abril de
1996). X. La Estipulacién Vigésimoquinta,
relativa al procedimiento extrajudicial de
ejecucion, se considera no inscribible por
no ser aplicable al caso, conforme a lo
establecido por el articulo 235 del Regla-
mento Hipotecario. XI. En cuanto a la
solicitud contenida en la Estipulacion Tri-
gésimoprimera apartado 1, a que se re-
fiere el Hecho 11.10, debe indicar que el
segundo parrafo del articulo 12 de la Ley
Hipotecaria, ordene hacer constar una
serie de extremos en las inscripciones de
hipoteca, entre otros las clausulas finan-
cieras y las clausulas de vencimiento an-
ticipado. No se han de transcribir estas
cldusulas, han de hacerse constar en el
asiento por lo que resulte del titulo, lo
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que es algo bien diferente, y ello ademas
s6lo en el caso de que se cumpla una
condicion previa, cual es la «calificacion
registral favorable de las clausulas de tras-
cendencia real». No parece necesario
argumentar, por ser totalmente pacifica
en la doctrina, la trascendencia real de la
inscripcion de cualquier cldusula, ya fi-
nanciera ya de vencimiento anticipado.
Inscrita cualquier clausula los terceros
deberan soportar las consecuencias de la
misa, y si es de vencimiento anticipado y
se produce la circunstancia prevista en
dicha cldusula, el acreedor podrd pro-
ceder a la ejecucion hipotecaria y los
terceros también deberan soportarla. Por
tanto, dada la potencial trascendencia
respecto de terceros de cualquier cldu-
sula, financiera o de vencimiento antici-
pado, no cabe que el registrador, como
pretende el recurrente, la haga constar en
el asiento si carece de trascendencia real,
o la inscriba si tiene dicha trascendencia.
Lo que procede es que el registrador ca-
lifique, a la luz del ordenamiento, la le-
galidad y validez de las clausulas de ven-
cimiento anticipada contenidas en la es-
critura, y, sélo en el caso de tener dicha
legalidad y validez, las inscriba dotando
a las mismas de una trascendencia res-
pecto de terceros que hasta su inscripcién
s6lo presentan en régimen de potencia-
lidad o vocacion. En definitiva, para
«acomodar en la hoja registral las clau-
sulas de vencimiento anticipado, el regis-
trador debe hacer su trabajo, esto es, ca-
lificar, como le ordena el articulo 18.1 de
la Ley Hipotecaria: «Los Registradores
calificaran bajo su responsabilidad, la le-
galidad de las formas extrinsecas de los
documentos de toda clase, en cuya virtud
se solicite la inscripcién asi como la ca-
pacidad de los otorgantes y la validez de
los actos dispositivos contenidos en los
escrituras publicas, por lo que resulte de
ellas y de los asientos del Registro.» No
hacerlo asi supondria, a juicio del que
suscribe una inhibicién inadmisible, una
especie de dejacion de las funciones que
la Ley encomienda al registrador. XII. De

conformidad con el articulo 81 del Texto
Refundido de la Ley General de Defensa
de los Consumidores y Usuarios, de 16
de noviembre de 2007, y en relacién con
el completo contenido de la escritura,
dados los términos oscuros, discrecio-
nales y genéricamente favorables a la
parte prestamista, utilizados en el con-
trato que se pretende inscribir, y sujeto a
la existencia de condiciones generales se
adviene que el conjunto de la operacién
pudiera resultar contraria a las exigencias
de claridad y de no abuso de una posi-
cion dominante, dimanantes del Texto
Refundido do la Ley General de Defensa
de los Consumidores y Usuarios, de 16
de noviembre de 2007, conforme a sus
articulos 82 y siguientes, cuya incidencia
puede ocasionar, ya su no incorporacion,
ya su completa nulidad, conforme a los
articulos 7y 8 de la Ley 7/1998 de Con-
diciones Generales de la Contratacién.
En su virtud, acuerdo denegar la inscrip-
cién del documento objeto de la presente
calificacién, en relacion con las circuns-
tancias expresamente consignadas en el
Hecho Il de la presente nota de califica-
cién, por la concurrencia de los defectos
que igualmente se indican en los Funda-
mentos de Derecho de la misma nota.
Queda automaticamente prorrogado el
asiento de presentacion correspondiente
durante el plazo de sesenta dias a contar
desde que se tenga constancia de la re-
cepcion de la dltima de las notificaciones
legalmente pertinentes, de conformidad
con los articulos 322 y 323 de la Ley
Hipotecaria, Dado el caracter insubsa-
nable del defecto a que se refiere el Fun-
damento de Derecho Il referido a la
propia esencia o naturaleza de la opera-
cién, no cabe practicar la anotacién pre-
ventiva prevista en el articulo 42.9 de la
Ley Hipotecaria solicitada en la Estipula-
cién Trigésimoprimera apartado 2 de la
escritura. Notifiquese al presentante y al
funcionario autorizante del titulo califi-
cado en el plazo maximo de diez dias.
Contra la presente (...) Estepona, a 12
Noviembre de 2009. El Registrador (firma
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ilegible y sello con el nombre y apellidos
del Registrador)».

Contra la anterior nota de calificacion,
don A. J. P. V., Abogado, en representa-
cién de la sociedad «Manchester Buil-
ding Society», interpuso recurso contra la
calificacién mediante escrito con fecha
de 18 de diciembre de 2009, con base en
las siguientes alegaciones: a) La entidad
«Manchester Building Society» es una
entidad financiera de las que refiere el
articulo 2 de la Ley 2/1981, de 25 de
marzo, de Regulacién del Mercado Hipo-
tecario, y asi consta acreditada ante el
Banco de Espafia, concretamente en el
Registro Oficial de Entidades, desde el 22
de enero de 2008, cumpliendo con el
requisito establecido en el punto 2 de la
disposicién adicional Primera de la Ley
41/2007, con las consecuencias que ello
comporta en relacién con el nuevo tenor
del articulo 12.2 de la Ley Hipotecaria. b)
Reuniendo el crédito hipotecario forma-
lizado en la escritura los citados requi-
sitos, éste debera gozar de las ventajas
fiscales y reducciones arancelarias nota-
riales y registrales que conllevan, con
independencia de ulteriores desarrollos
normativos que pudieran, lo que no im-
pide su inscripcién y, en cualquier caso,
no afectan a la funcion calificadora de los
Registros de la Propiedad, por quedar
fuera de sus funciones (articulo 18 de la
Ley Hipotecaria), puesto que las normas
legales obligan por si a todos salvo que
prevean otra cosa —que esta Ley no lo
previene-sin necesidad de complemento
o desarrollo. ¢) En cuanto al fundamento
juridico Il de la calificacién (presunta im-
posibilidad de disponer fondos), debe
ponerse de relieve como la Resolucién de
esta Direccién General que se cita en la
nota no contempla el caso presente sino
otros distintos, pues en la escritura califi-
cada se permite disponer de numerario,
confundiendo la nota el limite de respon-
sabilidad con el limite de crédito dispo-
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nible (el primero es el maximo de respon-
sabilidad y no del crédito dispuesto), ya
que de la totalidad del crédito disponible
ya habria dispuesto el contratante tras la
firma del contrato y su inscripcion regis-
tral, devengando el mismo intereses hasta
el limite de crédito de la responsabilidad
hipotecaria. d) Respecto de los funda-
mentos Il de la nota, la Ley 41/2007 no
exige ningln pacto expreso contrario al
articulo 114 de la Ley Hipotecaria, siendo
evidente, a la vista de lo regulado en la
escritura calificada, que se estd pactando
en contra del [imite de cinco afios, como
permite la disposicién adicional Primera
de dicha Ley 41/2007, lo que se deduce
de la simple lectura del inciso final del
apartado 6.° de dicha disposicion adi-
cional, dado que una hipoteca inversa es
una forma especial de hipoteca en ga-
rantia de una cuenta corriente bancaria,
y, al igual que en ésta, hasta el cierre (en
este caso, hasta la muerte) no hay que
realizar pagos, de modo que las canti-
dades dispuestas generan intereses que
no estan sujetos a devolucién antes del
cierre de la cuenta; y porque no son pa-
gaderos, ni estan sujetos al articulo 1966
del Cédigo Civil ni al 114 de la Ley Hi-
potecaria. Estas normas presuponen que
los intereses son debidos y por eso no
pueden acumularse mas de cinco afios,
ya que el acreedor ha podido cobrarlos
sin dejar que se acumulen engrosando la
deuda. Si los intereses devengados no son
pagaderos, forzosamente deberan acu-
mularse al capital y generar nuevos inte-
reses, como sucede cuando se inscriben
hipotecas de los articulos 153 y 153 bis
de la Ley Hipotecaria, que no exigen, por
ser imposible, una cobertura de respon-
sabilidad especifica para intereses. e)
Respecto de las clausulas de vencimiento
anticipado, debe ponerse de manifiesto
su total validez, amparadas por el Tri-
bunal Supremo -Sala Primera—, en su
sentencia de 4 de junio de 2008, cuando
declar6 que sélo se entenderan nulas
aquellas clausulas de vencimiento antici-
pado en relacién con el ejercicio abusivo
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de la entidad acreedora, tales como: in-
cumplimientos irrelevantes; concurrencia
de circunstancias dejadas al libre albe-
drio de la entidad financiera y causar per-
juicio de manera desproporcionada y no
equitativa. Ademas, se desconoce por el
Registrador la regulacién impuesta por el
articulo 12 de la Ley Hipotecaria en la
reforma de 2007, y en la doctrina de esta
Direccién General, pues si estas cldu-
sulas conculcan el principio de libertad
de contratacion, entonces no tienen
efecto juridico real, conforme al ar-
ticulo 27 de la Ley Hipotecaria, debiendo
ser solo «transcritas» sin realizar califica-
cién alguna; y lo mismo respecto de los
denunciados «pactos obligacionales» a
que se sigue refiriendo la nota. Por todo
ello, debe entenderse que el citado pre-
cepto 12.2 de la Ley Hipotecaria es taxa-
tivo, de modo que sélo cabe inscribir
mediante calificacion previa las clausulas
especificadas en el parrafo 1.° del ar-
ticulo 12 de la Ley Hipotecaria y, si éstas
se califican favorablemente, entonces en
los préstamos a favor de entidades de la
Ley de Regulacién del Mercado Hipote-
cario se transcribiran (sin calificarlas) las
demds clausulas en los términos que re-
sulten de la escritura de formalizacién.
Este ha sido el criterio de este Centro
Directivo ya desde la Resolucién de 21
de diciembre de 2007 (Resoluciones de
22 de marzo y 16 de mayo de 2008).
Asimismo, el apartado 1.c) de la Disposi-
cion adicional primera de la Ley 41/2007
no tiene como proposito establecer que
la muerte del prestatario es la Ginica causa
de vencimiento anticipado posible de la
hipoteca inversa. La norma esta descri-
biendo los rasgos tipicos de una hipoteca
inversa, en el sentido de que es una hipo-
teca cuyo devengo de amortizacién se
produce con la muerte. Pero no quiere
decir que no quepan causas de venci-
miento anticipado distintas de la contin-
gencia tipica descrita como rasgo defini-
torio en la norma. f) En cuanto a la cldu-
sula de vencimiento anticipado por
enajenacion de la vivienda habitual, la

propia Ley 41/2007, en su disposicion
adicional Primera, apartado cinco, pa-
rrafo 2.°, la establece como causa expresa
de vencimiento anticipado. La hipoteca
constituida cumple con los requisitos es-
tablecidos en tal precepto, y seria contra-
producente para los interesados negar la
inscripcion de tales clausulas, pues cons-
tituyen la condicién misma de posibi-
lidad de este producto hipotecario per-
fectamente adaptado a personas mayores,
pues de lo contrario las personas mayores
no podrian contratar hipotecas inversas,
o lo harfan a un coste mucho mayor, ya
que la entidad financiera tendria que co-
brarse el riesgo de enajenacion del in-
mueble. g) Respecto del arrendamiento
como posible clausula de vencimiento
anticipado (clausula 13.2.7 de la escri-
tura) el examen de tal clausula ha de
partir del hecho de que la esencia de la
hipoteca inversa consiste en centrarse en
la vivienda habitual del hipotecante, por
lo que no tendria sentido que si se cons-
tituyera una hipoteca sobre la vivienda
habitual (para gozar de las exenciones y
bonificaciones previstas por el legislador),
luego desaparezca tal caracteristica esen-
cial de la misma (arrendarse a un tercero
o dejar de habitarla con cardcter perma-
nente), y conlleve un perjuicio para el
acreedor, que esta sujeto a la imposibi-
lidad de reclamar los intereses que se van
generando hasta un plazo de 12 meses
desde el fallecimiento del dltimo de los
acreditados, pudiendo deducirse la admi-
sibilidad de la cldusula de la doctrina de
la Resolucién de esta Direccién General
de 24 de marzo de 2008. h) Respecto de
las condiciones generales de la contrata-
cion este Centro Directivo ha repetido
con contundencia en reiteradas ocasiones
que no es tarea del Registrador realizar
un control de las clausulas conforme al
régimen de condiciones generales o clau-
sulas abusivas, arrogdndose una potestad
judicial. En resumen, la calificacion recu-
rrida topa frontalmente con la doctrina de
este Centro Directivo, una de cuyas mas
destacadas funciones, como puso de re-

Boletin ndm. 2124-25-Pag. 95



— 96 —

lieve la Exposicién de Motivos de la Ley
Hipotecaria, fue formar una jurispru-
dencia ajustada al espiritu de la ley, que
constituya complemento necesario del
precepto escrito y asegure la uniformidad
en su aplicacion, correspondiendo, por
tanto al Centro Directivo aclarar y fijar la
verdadera interpretacion de las Leyes. Por
ello, se solicita que, tras los tramites per-
tinentes, se deje sin efecto la calificacion
recurrida y en consecuencia se inscriba
el derecho real de hipoteca y se trans-
criban todas las cldusulas financieras y de
vencimiento anticipado, de conformidad
con el articulo 12.1 y 12.2 de la Ley Hi-
potecaria y las Resoluciones de esta Di-
reccion General.

v

El Registrador emiti6 informe el dia 13
de enero de 2010 y elevo el expediente a
este Centro Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 348, 647, 1172,
1255, 1256, 1753, 1857 y 1911 del Co-
digo Civil; 317 del Cédigo de Comercio;
el Predmbulo, el articulo 2 apartado 3, el
articulo 11 y la disposicién adicional Pri-
mera de la Ley 41/2007, de 7 de di-
ciembre (publicada en el BOE de 8 de
diciembre); los articulos 1, 2, 9, 11, 12,
18, 23, 33,37, 82, 104, 114, 130, 142,
153, 153 bis, 258.2 y 326 de la Ley Hi-
potecaria; 7,9, 51y 220 del Reglamento
Hipotecario; 517, 551, 681 y siguientes
de la Ley de Enjuiciamiento Civil en su
vigente redaccion; 9, 22 y 23 de la Ley
7/1998, de 13 de abril, sobre Condiciones
Generales de la Contratacién; 83, 84y 85
del Texto Refundido de Ley General para
la Defensa de los Consumidores y Usua-
rios, aprobado por Real Decreto Legisla-
tivo 1/2007, de 16 de noviembre; 18 de
laLey 2/2009, de 31 de marzo, por la que
se regula la Contratacién con los Consu-
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midores de Préstamos o Créditos Hipote-
carios y de Servicios de Intermediacién
para la Celebracion de Contratos de Prés-
tamo o Crédito; 1, 17 bis y 24 de la Ley
del Notariado; la Directiva 93/13/CEE del
Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre
clausulas abusivas en contratos cele-
brados con consumidores —transpuesta al
ordenamiento espafiol mediante Real De-
creto Legislativo 1/2007-; la Sentencia
del Tribunal de Justicia de la Unién Eu-
ropea de 4 de junio de 2009 (As.
C-243/08); las Resoluciones de este
Centro Directivo de 26 de julio de 1928,
25 de noviembre de 1935, 16 de junio de
1936, 18 de noviembre de 1960, 4 de
noviembre de 1968, 4 de julio de 1984,
27 de enero de 1986, 5 de junio, 23y 26
de octubre de 1987, 8 de octubre de
1991, 24 de abril de 1992, 4 de marzo y
8 de noviembre de 1993, 19 de enero,
23 de febrero, 8, 11, 13, 15, 18,20 y 21
de marzo y 16 de julio de 1996, 22 de
abril de 1997, 11 de febrero, 15 de julio
de 1998 y 24 de agosto de 1998, 28 de
abril'y 27 de julio de 1999, 3 de abril, 27
de septiembre, 3, 6 y 18 de noviembre
de 2000, 7 de junio de 2001, 2 y 3 de
septiembre de 2005, 19 de abril de 2006,
21 de diciembre de 2007 (dos), y 14 de
enero, 1, 7, 8 (dos), 22, 28 y 29 de fe-
brero, 1, 10, 14, 15, 19 (dos), 22, 24
(dos), 25y 27 de marzo, 5, 6, 14, 16, 19
y 20 de mayo, y 24 de julio de 2008; y
las Sentencias del Tribunal Supremo de
9 de marzo de 2001, 4 de julioy 12 de
diciembre de 2008, y 16 de diciembre
de 2009.

1. Mediante la escritura cuya califi-
cacion es objeto del presente recurso, se
formaliza un crédito en cuenta corriente
hasta un determinado Iimite, garanti-
zando el saldo resultante al cierre de la
cuenta con hipoteca de maximo, en su
modalidad de hipoteca inversa.

Denegada la inscripcién por las ra-
zones que el Registrador expresa en su
extensa nota de calificacion, el recurrente
impugna determinados extremos de ésta.
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Por ello, la presente resolucion se centra
en el examen de tales extremos, lo que se
llevara cabo siguiendo el mismo orden
expresado en el recurso, para una mayor
claridad expositiva. No obstante, algunas
de tales cuestiones se relacionan con el
alcance que la ley atribuye a la funcién
calificadora del Registrador cuando de la
inscripcion de la hipoteca se trata, por lo
que las consideraciones que se expresan
sobre tales extremos han de ser aplica-
bles, en lo pertinente, a toda la califica-
cion efectuada en el presente caso, pues
el recurrente solicita en su escrito impug-
natorio que se inscriba el derecho real de
hipoteca y se transcriban todas las clau-
sulas financieras y de vencimiento antici-
pado pactadas en la escritura calificada.

2. Antes de entrar a resolver sobre los
referidos extremos, debe sefialarse que la
calificacion registral impugnada se ha
emitido vigente la Ley 41/2007, de 7 de
diciembre, que dio nueva redaccién al
articulo 12 de la Ley Hipotecaria, segln
el cual: «En la inscripcion del derecho
real de hipoteca se expresara el importe
del principal de la deuda'y, en su caso, el
de los intereses pactados, o, el importe
maximo de responsabilidad hipotecaria
identificando las obligaciones garanti-
zadas, cualquiera que sea la naturaleza
de éstas y su duracién./ Las cldusulas de
vencimiento anticipado y demds clau-
sulas financieras de las obligaciones ga-
rantizadas por hipoteca a favor de las
entidades a las que se refiere el articulo 2
de la Ley 2/1981, de 25 marzo, de Regu-
lacién del Mercado Hipotecario, en caso
de calificacién registral favorable de las
clausulas de trascendencia real, se haran
constar en el asiento en los términos que
resulten de la escritura de formaliza-
cién».

El contenido del articulo 12 de la Ley
Hipotecaria, tal y como aparece configu-
rado tras su Gltima reforma, ha suscitado
un vivo debate en torno a su significado
y alcance, como consecuencia de las
dudas interpretativas que plantea su tenor

literal. Dichas dudas tinicamente pueden
ser resueltas tras recordar los objetivos
perseguidos por el legislador con la re-
forma'y después de realizar un adecuado
analisis del precepto que garantice su co-
herencia tanto con los principios que
rigen nuestro sistema registral como con
la normativa especifica que regula, al
igual que el precepto mencionado, otros
aspectos del mercado hipotecario.

A la luz de estos presupuestos, que
seran desarrollados a continuacion, es
posible alcanzar dos conclusiones bé-
sicas. La primera es que esas «cldusulas
de vencimiento anticipado y demds clau-
sulas financieras» a las que se refiere el
parrafo segundo del citado articulo 12
han de inscribirse en el Registro de la
Propiedad, siempre y cuando el Regis-
trador haya calificado favorablemente
aquellas otras que, por configurar el con-
tenido del derecho de hipoteca, tienen
trascendencia real. La segunda es que el
reflejo registral de tales clausulas necesa-
riamente se efectuard en los términos que
resulten de la escritura de formalizacion
de la hipoteca, a menos que su nulidad
hubiera sido declarada mediante sen-
tencia o fueran contrarias a una norma
imperativa o prohibitiva redactada en tér-
minos claros y concretos, sin que el Re-
gistrador pueda realizar cualquier tipo de
actividad valorativa de las circunstancias
en las que se desenvuelva el supuesto de
hecho.

3. Como expresa el Preambulo de la
citada Ley modificativa (Apartado VII, pa-
rrafo cuarto), la reforma del articulo 12 de
la Ley Hipotecaria constituye una medida
que, dirigida a impulsar el mercado de
préstamos hipotecarios, tiene «... por ob-
jeto precisar el contenido que haya de
tener la inscripcion del derecho real de
hipoteca, evitando calificaciones regis-
trales discordantes que impidan la unifor-
midad en la configuracion registral del
derecho que impone su contratacion en
masa». Pues bien, esta finalidad de la Ley,
que se plasma en el tenor literal del ar-
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ticulo 12 de la Ley Hipotecaria, no se
alcanzaria si dicho precepto se interpre-
tase en el sentido de que las clausulas
financieras y de vencimiento anticipado
debieran ser objeto de calificacion regis-
tral conforme a las reglas generales. Para
el legislador tal interpretacion supondria
el mantenimiento de la diversidad de ca-
lificaciones registrales y, con ello, la falta
de uniformidad de los asientos de inscrip-
cién de hipoteca, lo que en la practica
implicaria la frustracién de los objetivos
perseguidos con la reforma, centrados en
la necesidad de dotar de homogeneidad
a los contratos destinados a la contrata-
cién en masa utilizados en el mercado
hipotecario, con el objetivo de impulsar
y fomentar el mercado hipotecario. El le-
gislador ha considerado que de forma
excepcional y con base en razones de
politica legislativa que asi lo justifiquen,
resulta necesario delimitar la funcién ca-
lificadora en relacién con ciertos aspectos
del negocio, a fin de facilitar el acceso al
Registro de los productos financieros. Se
trata, en consecuencia, de una limitacion
al juego del articulo 18 de la Ley Hipote-
caria que responde a un intento de adap-
tacion a las necesidades concretas del
mercado hipotecario en el momento de
su promulgacion, con el objetivo de favo-
recer la contratacién en masa.

Sin embargo, asumido lo anterior, lo
cierto es que no resulta admisible inter-
pretar el articulo 12 de la Ley Hipotecaria
de forma aislada sino s6lo mediante su
necesaria coordinacién con otras normas
que operan en relacién con el mismo
mercado de productos financieros y que
se orientan hacia fines de politica legisla-
tiva distintos de los referidos. De este
modo, los objetivos perseguidos con la
redaccion dada al articulo 12 de la Ley
Hipotecaria tras la reforma introducida
por la Ley 41/2007 deben ser ponde-
rados, en primer lugar, con los principios
que inspiran la normativa de proteccién
de los consumidores y usuarios, con ca-
racter general y, singularmente, con la
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legislacion destinada a su defensa en el
ambito concreto del mercado hipote-
cario, principios que aparecen perfecta-
mente identificados en la Ley 2/2009, de
31 de marzo, que dentro de su dmbito
material de aplicacion, desarrolla un con-
junto de normas cuya ratio es garantizar
la transparencia del mercado hipotecario,
incrementar la informacién precontrac-
tual y proteger a los usuarios y consumi-
dores de productos financieros ofertados
en dicho mercado. Asi, en su articulo 18.1
reafirma el control de legalidad de Nota-
rios y Registradores al sefialar que «En su
condicién de funcionarios publicos y de-
rivado de su deber genérico de control de
legalidad de los actos y negocios que
autorizan, los Notarios denegaran la au-
torizacién del préstamo o crédito con
garantia hipotecaria cuando el mismo no
cumpla la legalidad vigente y, muy espe-
cialmente, los requisitos previstos en esta
Ley. Del mismo modo, los Registradores
denegaran la inscripcion de las escrituras
publicas del préstamo o crédito con ga-
rantia hipotecaria cuando no cumplan la
legalidad vigente y, muy especialmente,
los requisitos previstos en esta Ley».

En segundo lugar, no es posible ignorar
el origen comunitario de gran parte de la
normativa espafiola en materia de protec-
cién de consumidores y la necesidad de
que las autoridades nacionales realicen
una interpretacién conforme al Derecho
comunitario del ordenamiento nacional,
interpretacion que el Tribunal de Justicia
de la Unién Europea ha ampliado a la
aplicacion de las Directivas. Segin la
Sentencia Von Colson (As. 14/83) y la
reiterada jurisprudencia posterior de la
Corte de Luxemburgo, la obligacién de
los Estados miembros, derivada de una
directiva, de conseguir el resultado pre-
visto por la misma, asi como su deber de
adoptar todas las medidas generales o
particulares necesarias para asegurar la
ejecucion de esta obligacién, se imponen
a todas las autoridades de los Estados
miembros, autoridades entre las que
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deben incluirse tanto Notarios como Re-
gistradores. La Directiva 93/13/CEE del
Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre
clausulas abusivas en contratos cele-
brados con consumidores —transpuesta al
ordenamiento espafiol mediante Real De-
creto Legislativo 1/2007, de 16 de no-
viembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley General para la De-
fensa de los Consumidores y Usuarios—es
clara al respecto, tal y como ha puesto de
manifiesto recientemente la Abogada Ge-
neral en sus conclusiones al asunto
C-40/08, al exigir expresamente de los
Estados miembros, en interés de los con-
sumidores y de los competidores profe-
sionales, «<medios adecuados y eficaces»
para que cese el uso de cldusulas abu-
sivas. Coherentemente con estos impera-
tivos, la Sala Primera del Tribunal Su-
premo, en su reciente Sentencia de 16 de
diciembre de 2009 reitera el papel activo
del Registrador en presencia de una cldu-
sula abusiva, al confirmar la entidad
propia de la actividad registral respecto
de la judicial, y diferenciar entre no ins-
cribibilidad y nulidad de una cldusula
(fundamento duodécimo).

En la misma linea, se acaba de mani-
festar recientemente la corte comunitaria
en la reciente Sentencia del Tribunal de
Justicia de la Unién Europea de 4 de junio
de 2009 (As. C-243/08). Mediante la
mencionada resolucién, la Corte de
Luxemburgo da respuesta a una cuestion
prejudicial cuyo objeto era dilucidar si
podria interpretarse el articulo 6.1 de la
ya mencionada Directiva 93/13, en el
sentido de que la no vinculacion del con-
sumidor a una cldusula abusiva estable-
cida por un profesional no operase «ipso
jure», sino Gnicamente en el supuesto de
que el consumidor impugnase judicial-
mente con éxito dicha clausula abusiva
mediante demanda presentada al efecto.
El Tribunal de Justicia de Luxemburgo ha
resuelto la citada cuestién declarando
que «el articulo 6, apartado 1, de la Di-
rectiva debe interpretarse en el sentido de

que una clausula contractual abusiva no
vincula al consumidor y que, a este res-
pecto, no es necesario que aquél haya
impugnado previamente con éxito tal
clausula».

Por ultimo, resulta necesario tener en
cuenta la oponibilidad frente a terceros
de las clausulas financieras y de venci-
miento anticipado y en consecuencia, la
posibilidad de promover la ejecucién hi-
potecaria con base en dichas cldusulas.
Es cierto que se han levantado voces en
defensa de la supuesta inoponibilidad de
este tipo de cldusulas pero una interpre-
tacion en este sentido, no sélo vulneraria
los principios rectores del sistema regis-
tral espanol, al permitirse el acceso al
Registro de un tipo de clausulas carentes
de eficacia alguna frente a terceros, sino
que, ademas, resultaria contraria a lo es-
tablecido en el articulo 9 de la Ley Hipo-
tecaria y, muy en especial, al reformado
articulo 130 del mismo cuerpo legal. Re-
cuérdese que dicho precepto establece
que «el procedimiento de ejecucién di-
recta contra los bienes hipotecados sélo
podra ejercitarse como realizacién de
una hipoteca inscrita sobre la base de
aquellos extremos contenidos en el titulo
que se hayan recogido en el asiento res-
pectivo». En consecuencia, al estar con-
tenidas en el asiento de inscripcién las
clausulas financieras y de vencimiento
anticipado pueden legitimar el ejercicio
de la accién real hipotecaria.

De hecho, si recurrimos a la lectura de
los trabajos parlamentarios se advierte sin
esfuerzo la estrechisima relacion exis-
tente entre el mencionado precepto vy el
articulo 12 de la Ley Hipotecaria, hasta
el punto de que la redacciéon de ambos
evolucionaba en paralelo. Ello evidencia
de forma incontestable que el legislador,
al sefalar en el articulo 130 de la Ley
Hipotecaria que la ejecucioén directa de
los bienes hipotecados debera realizarse
sobre la base de aquellos extremos con-
tenidos en el titulo y que se hayan incor-
porado al asiento respectivo, sin hacer
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exclusion de ninguno de estos extremos
y con independencia de su naturaleza,
era plenamente consciente de la inclu-
sion en el mencionado precepto de las
clausulas financieras y de vencimiento
anticipado a las que se refiere el ar-
ticulo 12 de la Ley Hipotecaria. Tal y
como ha sido configurado por el legis-
lador tras la Gltima reforma, el articulo 12
constituye una concrecién de lo dispuesto
en los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y
51 del Reglamento Hipotecario, sin que
el contenido del inciso final del articulo 51
6.* del mencionado Reglamento suponga
obstaculo alguno a esta interpretacion,
desde el momento en que debe conside-
rarse, en su concreto ambito de aplica-
cién y en cuanto sea incompatible, taci-
tamente derogado por la Ley 41/2007.

En definitiva, sélo una interpretacion
de los objetivos especificos del articulo 12
de la Ley Hipotecaria coordinada y pon-
derada con la normativa de proteccion de
consumidores, unida a la posibilidad de
apertura de la ejecucion real hipotecaria
con base en el articulo 130 de la Ley
Hipotecaria y a los imperativos deman-
dados por el ordenamiento comunitario,
permiten definir el ambito de la funcién
calificadora del Registrador respecto de
las cldusulas financieras y de vencimiento
anticipado a la que se refiere el parrafo
segundo del reiterado articulo 12 de la
Ley Hipotecaria. Y el resultado necesario
de tal interpretacién impide asumir la ex-
clusién absoluta de la calificacion de las
clausulas financieras y de vencimiento
anticipado, aunque si una modalizacién
en cuanto a su extension. De este modo,
dentro de los limites inherentes a la acti-
vidad registral, el Registrador podra rea-
lizar una minima actividad calificadora
de las clausulas financieras y de venci-
miento anticipado, en virtud de la cual
podra rechazar la inscripcién de una
cldusula, siempre que su nulidad hubiera
sido declarada mediante resolucién judi-
cial firme, pero también en aquellos otros
casos en los que se pretenda el acceso al
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Registro de aquellas clausulas cuyo ca-
racter abusivo pueda ser apreciado por el
Registrador sin realizar ningin tipo de
valoracién de las circunstancias concu-
rrentes en el supuesto concreto. Ello su-
pone que la funcién calificadora se limi-
tara exclusivamente a la mera subsuncién
automdtica del supuesto de hecho en una
prohibicién especificamente determinada
en términos claros y concretos. Dicho de
otro modo, el control sobre dichas clau-
sulas deberd limitarse a las que estén
afectadas de una causa directa de nulidad
apreciable objetivamente (porque asi re-
sulte claramente de una norma que la
exprese), sin que puedan entrar en el ana-
lisis de aquellas otras que, por tratarse de
conceptos juridicos indeterminados o
que puedan ser incluidos en el ambito de
la incertidumbre sobre el cardcter abu-
sivo (p. ej., basado en el principio general
de la buena fe o el desequilibrio de dere-
chos y obligaciones), sélo podran ser de-
claradas abusivas en virtud de una deci-
sién judicial.

Una interpretacién diferente a la que
ahora se propone supondria, como con-
secuencia inevitable, la exclusién de
estas clausulas de las presunciones regis-
trales de validez del contenido de los
asientos sin que exista ningln tipo de
base legal para ello, dado que el ar-
ticulo 12 de la Ley Hipotecaria no ha
variado, claro estd, el articulo 6.3 del
Cédigo Civil. Mas adn, una solucion di-
ferente convertiria la intervencion del
Registrador en un mero tramite impuesto
al particular, sin que ello le reportara nin-
guna ventaja desde la perspectiva de los
fines de las normas dictadas en defensa
de sus intereses, obligandole asi a renun-
ciar por imperativo legal a los instru-
mentos de proteccion que le dispensa
nuestro modelo de seguridad juridica
preventiva. Como sefiala el Predmbulo de
la propia Ley 41/2007 (Apartado VII), «La
sentida necesidad de avanzar y flexibi-
lizar el régimen juridico de las hipotecas,
con requisitos y figuras juridicas que
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acojan las nuevas demandas, obliga tam-
bién a todos los operadores que inter-
vienen en el proceso formativo de los
contratos y de las garantias reales, espe-
cialmente a los Notarios y a los Registra-
dores de la Propiedad, de manera que
como operadores juridicos, en la redac-
cion de los documentos y en la practica
de los asientos, entiendan dirigida su
labor en el sentido de orientar y facilitar
el acceso al Registro de los titulos autori-
zados por los medios legales existentes,
para lograr que la propiedad y los dere-
chos reales sobre ella impuestos queden
bajo el amparo del régimen de publi-
cidad y seguridad juridica preventiva, y
disfruten de sus beneficios, de confor-
midad, en todo caso, con las disposi-
ciones legales y reglamentarias que deter-
minan el contenido propio de la inscrip-
cién registral, los requisitos para su
extensién, y sus efectos». Téngase en
cuenta ademads que, seglin reiterada juris-
prudencia del Tribunal de Justicia, «a falta
de normativa comunitaria en la materia,
la determinacién de la regulacién pro-
cesal destinada a garantizar la salvaguarda
de los derechos que el Derecho comuni-
tario genera en favor de los justiciables
corresponde al ordenamiento juridico in-
terno de cada Estado miembro en virtud
del principio de autonomia procesal de
los Estados miembros, a condicion, sin
embargo, de que esta regulacion (...) no
haga imposible en la practica o excesiva-
mente dificil el ejercicio de los derechos
conferidos por el ordenamiento juridico
comunitario» (principio de efectividad)
(véanse, al respecto las sentencias del Tri-
bunal de Justicia en los asuntos
C-168/2005, C-78/98, C-392/04, C-422/04
y C-40/08). No resulta exagerado afirmar
que la eliminacién del control registral en
el ambito de los contratos de consumo,
unido a la posibilidad de promover la eje-
cucién hipotecaria con base en dichas
clausulas, atentaria de forma palmaria
contra esta exigencia.

Atodo lo apuntado cabe afadir, que la
absoluta exclusién de la calificacién re-
gistral de este tipo de clausulas puede
suponer una seria cortapisa para el fo-
mento del mercado hipotecario que la
Ley 41/2007 asume como objetivo espe-
cifico. Piénsese que una interpretacion en
tales términos puede dar lugar a que pros-
peren de forma considerable las peti-
ciones de anotacion preventiva de las
demandas de nulidad de las clausulas fi-
nancieras y de vencimiento anticipado de
todos aquellos deudores que anticipen
una inminente ejecucion, desde el mo-
mento en que ya no se podrd contar como
argumento en contra de la apreciacién
del requisito del fumus boni iuris para la
concesion de dicha medida, la previa ca-
lificacion registral de las mismas. Resulta
evidente que la intervencién simultanea
de Notarios y Registradores, en el caso de
estos Gltimos, en los términos antes apun-
tados, constituye un serio desincentivo a
la solicitud de tales medidas y, claro estd,
un evidente obstaculo a su concesién.

4. Pasando ya a analizar las cues-
tiones materiales o de fondo planteadas
en el recurso, han de realizarse primera-
mente dos precisiones a la vista de la re-
gulacion que se contiene en la disposi-
cién adicional Primera de la Ley 41/2007,
de 7 de diciembre.

En primer lugar, por lo que resulta del
propio titulo (en este punto no cuestio-
nado por el Registrador en su califica-
cién) y como afirma el recurrente en su
escrito, la entidad «Manchester Building
Society» es una entidad financiera de las
referidas en el articulo 2 de la Ley 2/1981,
de 25 de marzo, de Regulacion del Mer-
cado Hipotecario, estando acreditada
ante el Banco de Espana, en tanto que
inscrita en el Registro Oficial de Entidades
desde el 22 de enero de 2008, por lo que
la entidad acreedora cuyo derecho se ga-
rantiza con la hipoteca inversa consti-
tuida cumple el requisito establecido por
el apartado 2 de la citada disposicion
adicional Primera de la Ley 41/2007,
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conforme al cual las hipotecas inversas
previstas en la misma «sélo podran ser
concedidas por las entidades de crédito y
por las entidades aseguradoras autori-
zadas para operar en Espafia», circuns-
tancia ésta de la que se derivan una serie
de consecuencias, y no sélo las previstas
en la citada disposicion adicional, sino
también las resultantes del parrafo se-
gundo del articulo 12 de la Ley Hipote-
caria, con la interpretacion y las preci-
siones antes apuntadas.

En segundo lugar, debe tenerse en
cuenta que aunque el Ministerio de Eco-
nomia no haya dictado ain las normas de
desarrollo previstas en los apartados 3 y
4 de la disposicién adicional Primera de
la citada Ley 41/2007, tales normas de
desarrollo no son imprescindibles para
que el nuevo producto —hipoteca inversa—
pueda desplegar sus efectos, ya que como
sefialara la Resolucion de 26 de octubre
de 1973, a propésito de una figura ca-
rente de una completa regulacion legal
(hipoteca cambiaria), «no debe haber
obstaculo para que, en principio, pueda
inscribirse una hipoteca que aparece re-
conocida en el ordenamiento legislativo,
aunque de manera incompleta e insufi-
ciente, ya que esta deficiencia legal puede
ser en varios aspectos eficazmente su-
plida por la actuacién de Notarios y Re-
gistradores, que como 6rganos cualifi-
cados, contribuyen asi al desarrollo del
Derecho, a través de su actividad crea-
doray calificadora, al configurar juridica-
mente aquellos actos de la vida real ca-
rentes, en mayor o menor grado, de regu-
lacion legal...». Y es que en los supuestos
de remision normativa hecha por una Ley
mediante un reenvio a una normativa re-
glamentaria ulterior a favor de la Admi-
nistracion, fuera de los supuestos de de-
legacion legislativa o remision recepticia
(caso de las Leyes de Bases a que se re-
fiere el articulo 82 de la Constitucion Es-
panola), la Ley remitente tiene fuerza
normativa directa y propia, de forma que
del desarrollo de la remisién legal al Re-
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glamento surge una norma estrictamente
reglamentaria, y por ello subordinada a
la propia Ley de remision, sin que la «vis
obligandi» de ésta quede condicionada a
la previa produccién de la norma regla-
mentaria, salvo que asi lo hubiere pre-
visto expresamente aquella Ley o resulte
imprescindible por razén de su conte-
nido. Por ello, a diferencia de las Leyes
de Bases que no tienen fuerza normativa
directa y propia, en los casos de delega-
cién no recepticia la Ley delegante remite
al Reglamento para completar con mayor
0 menor extension su propia regulacion,
pero sin impedir la entrada en vigor y
aplicabilidad de sus mandatos norma-
tivos, pues la actuacién reglamentaria
debe producirse «en términos de subor-
dinacion, desarrollo y complementa-
riedad» (vid. Sentencia del Tribunal Su-
premo de 11 de diciembre de 1992 y 14
de octubre de 1995, entre otras muchas).
Esta relacion de subordinacién la ha con-
firmado el Tribunal Constitucional afir-
mando que no se excluye «que las Leyes
contengan remisiones a normas regla-
mentarias, pero si que tales remisiones
hagan posible una regulaciéon indepen-
diente y no claramente subordinada a la
Ley, lo que supondria una degradacién de
la reserva formulada por la Constitucién
a favor del legislador» (cfr. Sentencia del
Tribunal Constitucional 83/1984, de 23
de julio, fundamento juridico 4, confir-
mado, por todos, en el fundamento juri-
dico 14 de la Sentencia 292/2000, de 30
de noviembre). Por ello, como ha desta-
cado también nuestra jurisprudencia, las
normas reglamentarias de desarrollo de
un texto legal no pueden, en ningtin caso,
limitar los derechos, las facultades ni las
posibilidades de actuacion contenidas en
la misma Ley (cfr. Sentencias del Tribunal
Supremo de 19 de junio de 1967 y 6 de
julio de 1972).

Lo sefialado supone en el presente
caso que las previsiones que contiene la
Ley 41/2007, de 7 de diciembre en su
disposicién adicional Primera, sobre re-
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gulacioén de la hipoteca inversa, entraron
en vigor, con el resto de la Ley, el dia si-
guiente a la su publicacién en el Boletin
Oficial del Estado (cfr. disposicion final
Décima), sin que la misma se haya de
entender postergada al momento en que
el Ministerio de Economia y Hacienda
proceda a dictar las normas reglamenta-
rias sobre transparencia y proteccién de
clientela previstas en los apartados 3 y 4
de la citada disposicion adicional Pri-
mera, conforme a la habilitacién norma-
tiva contenida en la misma.

5. Por lo que se refiere a las cues-
tiones concretas que son objeto de de-
bate en este recurso, procede analizar el
primero de los defectos, —apartados 1y 2
del Hecho Il-, en el que el Registrador
pone de relieve que si bien en la estipu-
lacién primera se concede al acreditado
un crédito en cuenta corriente hasta el
limite de 125.798 euros, de lo pactado en
la estipulacién segunda y tercera resulta
la apertura de una cuenta corriente a
nombre del acreditado en la que se adeu-
dara la disposicion inicial mas intereses
que se adeuden o devenguen, lo que se
garantiza en la estipulacién vigésimopri-
mera de la misma escritura con una hipo-
teca que cubre el saldo de la cuenta hasta
un maximo de 365.220 euros, de modo
que —a su juicio—, «en cuanto al resto del
principal se trataria de un crédito indis-
ponible («sin que puedan efectuarse otras
disposiciones del crédito o del saldo que,
en su caso, pudiera presentar la cuenta a
favor del acreditado»)». Y entiende que
no cabe articular la garantia de tales can-
tidades (las que corresponden a la dife-
rencia) mediante su inclusion en la cifra
del principal de un crédito en cuenta co-
rriente, «pues dicho principal, por su
propia naturaleza —la de un préstamo-,
precisa de la entrega o al menos de la
posibilidad de disposicién, sin que
puedan tampoco confundirse y ser tra-
tados conjuntamente los conceptos y
cantidades correspondientes al principal

de la deuda y a los intereses que genere
dicho principal».

Frente a tal apreciacion, argumenta el
recurrente que en dicha calificacion se
confunde «limite de responsabilidad»
con «limite de crédito», toda vez que, en
el supuesto que motiva el recurso, la to-
talidad del crédito disponible ya habria
sido dispuesto tras el otorgamiento de la
escritura y su posterior inscripcion regis-
tral, devengando desde entonces inte-
reses hasta el limite de la responsabilidad
hipotecaria.

Varias son las razones que impiden
confirmar la calificacion recurrida en este
extremo. En primer lugar, porque se in-
curre en la confusion de extender el ré-
gimen juridico del préstamo mutuo a la
apertura de crédito en cuenta corriente,
siendo asi que es esta figura contractual,
acompanada de la constitucion del gra-
vamen hipotecario, y no aquella la que se
ha convenido entre los contratantes en el
presente caso. Ambas modalidades con-
tractuales pueden ser utilizadas como
instrumento financiero en el caso de las
hipotecas inversas por preverlo asi expre-
samente la referida disposicion adicional
Primera de la Ley 41/2007, al definir esta
figura su apartado primero como «el prés-
tamo o crédito garantizado mediante hi-
poteca sobre un bien inmueble que cons-
tituya la vivienda habitual del solicitante»
y siempre que cumplan los requisitos que
establece el mismo apartado primero, si
bien deberan diferenciarse los conceptos
y regimenes juridicos de ambos contratos.
La distincién es clara y ha sido puesta de
manifiesto por este Centro Directivo su-
brayando que en el caso del préstamo
hipotecario éste se ha de adecuar al ré-
gimen que para el contrato de préstamo
regulan los articulos 1753 a 1757 del Co-
digo Civil y 311 y siguientes del Cédigo
de Comercio, de naturaleza real en
cuanto se perfeccionan con la entrega de
la suma prestada, y unilaterales por
cuanto de ellos tan sélo surgen obliga-
ciones para el prestatario. Ambas notas
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caracterizadoras del préstamo mutuo
(real y unilateral) han sido destacadas
igualmente por la jurisprudencia del Tri-
bunal Supremo (cfr. Sentencia de 7 de
abril de 2004).

Frente al préstamo, la apertura de cré-
dito es una operacion, ordinariamente
bancaria y esencialmente crediticia, por
la que el banco se obliga, dentro del Ii-
mite y por el tiempo pactado, a poner a
disposicién del cliente —acreditado-y a
medida de sus requerimientos, sumas de
dinero o realizar otras prestaciones que
le permitan obtenerlo, a cambio de la
obligacion de éste de reintegrarlas en la
fecha pactada, satisfaciendo los intereses
y, en su caso, comisiones convenidas. Se
configure la apertura del crédito de forma
simple o se le afada el convenio expreso
de instrumentalizarla en cuenta corriente
—como sucede en el presente caso—, no
cabe hablar en ella de una relacién juri-
dica unilateral en la que se contrapongan
la posicion acreedora de una de las partes
frente a la deudora de la otra, sino que en
ella existen derechos y obligaciones por
parte de ambas: el concedente, por
cuanto, si bien tendra derecho a los rein-
tegros, intereses y comisiones que pro-
cedan, o al saldo de liquidacién en su
dia, tiene la obligaciéon de mantener la
disponibilidad en los términos conve-
nidos, disponibilidad de que seguira go-
zando el acreditado como un derecho
pese a que surjan a su costa las obliga-
ciones correlativas a los derechos del
concedente (cfr. Resolucion de 18 de
junio de 2001). Se trata de un contrato
que, aunque aludido en el nimero 7 del
articulo 175 del Cédigo de Comercio, no
adquirié carta de naturaleza en nuestro
Ordenamiento juridico, hasta que lo re-
conocieron expresamente las Sentencias
de la Sala Primera del Tribunal Supremo
que se citan en la de 1 de marzo de 1969
y las Resoluciones de esta Direccién Ge-
neral de 28 de febrero de 1933 y 16 de
junio de 1936, y que, como aclara la
Sentencia de la misma Sala y Tribunal de
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11 de junio de 1999, en la medida en que
se trata de un «contrato de caracter con-
sensual y bilateral, no puede ser confun-
dido con el contrato de préstamo regu-
lado en los articulos 1753 a 1757 del
Cédigo Civil, y 311 y siguientes del Cé6-
digo de Comercio, de naturaleza real que
se perfecciona por la entrega de la cosa
prestada, y unilateral por cuanto de él
s6lo surgen obligaciones para uno de los
contratantes, el prestatario» (vid. en el
mismo sentido Sentencias del Tribunal
Supremo de 12 de junio de 1976 y de 27
de junio de 1989). Tratandose en el pre-
sente supuesto de un crédito en cuenta
corriente, en los términos en que acaba
de ser definida esta figura, no es correcto
afirmar que la naturaleza de la operacién
es la de un préstamo vy exigir, en conse-
cuencia, la entrega del capital. Otra cosa
es que ciertamente si resulte precisa la
disponibilidad del capital en el tiempo,
forma y cuantia pactados, por ser ésta la
prestacién a que se obliga el acredi-
tante.

En segundo lugar, deben tenerse en
cuenta las especiales caracteristicas de la
hipoteca inversa, en especial por lo que
se refiere al devengo de los intereses or-
dinarios pactados, ya que, por la propia
naturaleza y operatividad de la figura,
sobre tales intereses gravita el riesgo que
para la entidad concedente se deriva de
la aleatoriedad en lo relativo al venci-
miento del crédito, ya que conforme a la
letra c) del apartado primero de la dispo-
sicion adicional Primera de la Ley
41/2007 «la deuda sélo sea exigible por
el acreedor y la garantia ejecutable
cuando fallezca el prestatario o, si asi se
estipula en el contrato, cuando fallezca
el dltimo de los beneficiarios». Por ello,
es especialmente (til en muchos casos,
para la utilizacion del producto en el
mercado financiero, el mecanismo de la
cuenta corriente, pues permitird englobar
las diversas partidas que configuraran el
saldo final —o deuda- exigible al tiempo
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del vencimiento de la obligacion garanti-
zada por la hipoteca inversa constituida.

Entre esas partidas que conformaran la
deuda finalmente exigible adquieren es-
pecial relevancia los intereses, lo que
lleva a analizar si, en puridad, existe lo
que se conceptuaria como una capitali-
zacion de intereses en la hipoteca in-
versa, en particular —por ser el caso ob-
jeto de este recurso— cuando la operacion
financiera garantizada se instrumenta a
través de una apertura de crédito en
cuenta corriente. A tal efecto, en este tipo
de hipoteca la incertidumbre existente
sobre el momento del vencimiento del
préstamo o crédito garantizado impide
un calculo exacto del riesgo financiero,
por lo que debe permitirse que los inte-
reses se sumen al capital, a través de la
correspondiente partida de cargo en la
cuenta.

Sobre esta cuestion es ilustrativo lo
que, respecto de la hipoteca inversa, se
indica en el Preambulo de la Ley 41/2007,
ya que facilita enormemente tanto la
comprensién del problema analizado
como la finalidad perseguida por el legis-
lador: «... Hacer liquido el valor de la
vivienda mediante productos financieros
podria contribuir a paliar uno de los
grandes problemas socioeconémicos que
tienen Espafa y la mayoria de paises de-
sarrollados: la satisfaccion del incremento
de las necesidades de renta durante los
Gltimos afos de la vida. La hipoteca in-
versa regulada en esta Ley se define como
un préstamo o crédito hipotecario del
que el propietario de la vivienda realiza
disposiciones, normalmente periédicas,
aunque la disposicién pueda ser de una
sola vez, hasta un importe maximo deter-
minado por un porcentaje del valor de
tasacién en el momento de la constitu-
cién. Cuando se alcanza dicho porcen-
taje, el mayor o dependiente deja de dis-
poner de la renta y la deuda sigue gene-
rando intereses. La recuperacion por
parte de la entidad del crédito dispuesto
mas los intereses se produce normal-

mente de una vez cuando fallece el pro-
pietario, mediante la cancelacién de la
deuda por los herederos o la ejecucién de
la garantia hipotecaria por parte de la
entidad de crédito...»

Por ello es l6gico que, dado que los
intereses devengados no son pagaderos
hasta el fallecimiento del acreditado,
puedan acumularse al capital, pues el
interés ya devengado hasta entonces no
puede ser reclamado —ni garantizarse por
tanto— por separado.

En tercer lugar, a esta misma conclu-
sion se llega si se analiza la operacion
bajo el prisma de su caracterizacion
como una apertura de crédito en cuenta
corriente garantizada mediante hipoteca.
Es cierto, como ha senalado reiterada-
mente este Centro Directivo (cfr. Resolu-
ciones de 19 de enero y 16 de julio de
1996, y 19 de marzo de 2008, entre
otras), que en el dmbito hipotecario los
intereses s6lo pueden reclamarse en
cuanto tales y dentro de los limites le-
gales y convencionales, pero no englo-
bados en el capital. Asi resulta claramente
del principio registral de especialidad
que en el dmbito del derecho real de hi-
poteca impone la determinacion sepa-
rada de las responsabilidades a que queda
afecto el bien por principal y por inte-
reses (vid. articulos 12 de la Ley Hipote-
caria'y 220 del Reglamento Hipotecario),
diferenciacion que en el momento de la
ejecucion determina (vid. articulo 692.1
de la Ley de Enjuiciamiento Civil) que el
acreedor no puede pretender el cobro del
eventual exceso de los intereses deven-
gados sobre los garantizados —dejando a
salvo la posibilidad que para el caso de
ser propietario del bien hipotecado el
propio deudor prevé el articulo 692.1 pé-
rrafo segundo— con cargo a la cantidad
fijada para la cobertura del principal, ni
a la inversa. Ahora bien, esta doctrina no
rige en el dmbito del crédito en cuenta
corriente, por razén de su propia natura-
leza y régimen juridico. Como ya sefia-
laran las Resoluciones de este Centro
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Directivo de 16 de junio y 13 de julio de
1999y la posterior de 4 de julio de 2001,
«la atipicidad del contrato de apertura de
crédito en cuenta corriente permite un
amplio juego a la autonomia de la vo-
luntad de las partes, de suerte que, en lo
que a los intereses se refiere, tanto puede
convenirse que los mismos se contabi-
licen como una partida mas de adeudo
en la cuenta, perdiendo asi su exigibi-
lidad aislada, como que se configuren
como créditos independientes, aunque
accesorios del principal, que al no asen-
tarse en aquélla seran exigibles con inde-
pendencia del saldo de liquidacion que
la misma arroje. No obstante, incluso en
el primero de los supuestos, su adeudo ha
de entenderse que tan sélo es vinculante
para el concedente del crédito en la me-
dida en que el saldo de disponibilidad de
la cuenta lo permita, pues tan sélo hasta
el limite fijado esta obligado a conceder
crédito y a asentar como partidas de
cargo las convenidas, y tan sélo hasta ese
[imite es el contrato de apertura de cré-
dito el titulo que permita la exigibilidad
del saldo de liquidacién». Y esta es pre-
cisamente la formula prestacional aco-
gida en el contrato examinado (y no sélo
en cuanto a los intereses, sino también en
cuanto a comisiones y gastos), al pactarse
que la cuenta corriente aperturada «refle-
jard como partidas de adeudo las canti-
dades de que el acreditado disponga ini-
cialmente conforme a lo indicado en la
estipulacion precedente, mas los inte-
reses, comisiones, impuestos y gastos ...
que se devenguen o adeuden», intereses
que se calculan sobre el saldo deudor
existente en cada momento, al tipo pac-
tado, con devengo diario y liquidaciones
mensuales.

Por todo ello, no existe contradiccion
entre la estipulacion primera en la que se
concede al acreditado un crédito en
cuenta corriente hasta el limite de
125.798 Euros, sin que puedan efectuarse
nuevas disposiciones del crédito o saldo,
y la estipulacién vigésimoprimera en la
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que se garantiza con hipoteca el saldo de
365.220 euros, en la que se van cargando
intereses, comisiones y gastos. No existe
contradiccion con el régimen juridico de
la hipoteca en garantia de cuenta co-
rriente, pues existe disponibilidad a favor
del deudor, lo que ocurre es que se ha
agotado, en virtud de la disponibilidad
inicial, la totalidad del limite disponible
por razén de capital, siendo el resto hasta
el limite de la cifra de responsabilidad
hipotecaria la parte del saldo garantizado
correspondiente a las partidas de cargo
de los intereses, comisiones y demas
gastos garantizados.

6. La conclusién anterior no se ve
desvirtuada por la doctrina de este Centro
Directivo en relacion con el denominado
pacto de anatocismo, por el que las partes
estipulan que los intereses vencidos y no
satisfechos se acumulen al capital para
seguir produciendo los intereses pactados
(cfr. Resoluciones de 20 de mayo de
1987, 30 de enero y 2 de febrero de
1998), doctrina citada por el Registrador
en apoyo de su calificacion.

Es cierto que la doctrina de este Centro
Directivo, sin prejuzgar en sus mas re-
cientes Resoluciones la validez civil del
pacto de anatocismo (que negd en al-
gunos de los precedentes para los prés-
tamos mercantiles), viene sosteniendo
que en el ambito hipotecario o de actua-
cion de la garantia constituida, los inte-
reses s6lo pueden reclamarse en cuanto
tales y dentro de los limites legales y con-
vencionales, pero nunca englobados en
el capital. Asi lo impone el principio re-
gistral de especialidad que en el ambito
del derecho real de hipoteca exige la de-
terminacién separada de las responsabi-
lidades a que queda afecto el bien por
principal y por intereses (cfr. articulos 12
de la Ley Hipotecaria y 220 del Regla-
mento Hipotecario), y el necesario res-
peto a la limitacién legal de la responsa-
bilidad hipotecaria en perjuicio de ter-
cero, establecida en el articulo 114 de la
Ley Hipotecaria (cfr. Resoluciones de 19,



- 107 —

22, 24 y 25 de marzo de 2008). Ahora
bien, en cuanto a la validez del pacto
como tal, no puede desconocerse que el
Tribunal Supremo, en su Sentencia de 8
de noviembre de 1994 (Sala Primera),
admite expresamente la validez del pacto
de anatocismo, incluso en el contrato de
préstamo mercantil (...) Esta doctrina ha
sido reiterada por la mas reciente Sen-
tencia del mismo Tribunal de 4 de junio
de 2009, generando jurisprudencia con
el valor que la reconoce el articulo 1 nd-
mero 6 del Cédigo Civil.

Y en cuanto a los limites de la actua-
cion del pacto de anatocismo en el dm-
bito hipotecario, como ya advirtiera la
Resolucién de 19 de marzo de 2008, los
limites del articulo 114 de la Ley Hipote-
caria en cuanto a los intereses que se
pueden pactar en perjuicio de terceros,
tiene precisamente en el dmbito de la
hipoteca inversa la excepcion prevista
actualmente en el apartado 6 de la dispo-
sicion adicional Primera de la Ley
41/2007, de 7 de diciembre, a que nos
referimos en el siguiente fundamento ju-
ridico. A ello hay que anadir otra especia-
lidad sobre esta materia en relaciéon con
las hipotecas en garantia de crédito en
cuenta corriente, en cuanto a su ambito
objetivo en relaciéon con los intereses,
pues, como ha senalado la doctrina mas
autorizada, enrigor tras cada vencimiento
no hay intereses exigibles con indepen-
dencia sino que, de acuerdo con lo pac-
tado, s6lo son objeto de anotaciéon como
una partida de cargo mas de la cuenta
corriente. Por ello, la hipoteca no garan-
tiza de forma separada e independiente
cada vencimiento de intereses, sino solo
el saldo final de la cuenta. De forma que
hasta que no se determina el saldo final
al cierre de la cuenta no hay ninguna
deuda impagada, ni por capital ni por
intereses. Y ello es asi porque sélo con el
saldo final surge la deuda exigible y sélo
en relacién con ésta puede preverse que
la garantia, a partir de la fijacion de dicho
saldo, se extienda a los intereses suce-

sivos, intereses que, por ser de deuda
vencida y no satisfecha, seran intereses
moratorios. Por ello, en rigor en estas hi-
potecas no puede hablarse de una capi-
talizacién de los intereses ordinarios ven-
cidos, ni resulta aplicable en puridad la
regla del articulo 317 del Cédigo de Co-
mercio conforme a la cual los intereses
vencidos y no pagados no devengaran
intereses, por cuanto que respecto de
estos intereses no procede exigir su pago,
sino sélo su cargo en la cuenta, sin que
pueda hablarse con propiedad de inte-
reses impagados respecto de los todavia
no exigibles.

7. En cuanto al segundo de los de-
fectos, relativos a las clausulas de la es-
critura en las que se prohibe al deudor
vender la finca, gravarla, o arrendarla,
—punto 3 del Hecho Il de la nota de cali-
ficacion-y la prevision del vencimiento
anticipado en estos casos —apartado 7 del
Hecho Il de la nota de calificacién-, pro-
cede confirmar la nota del Registrador.

En efecto, estos pactos infringen
normas imperativas como los articulos 27
(«Las prohibiciones de disponer que
tengan su origen en actos o contratos de
los no comprendidos en el articulo ante-
rior, no tendran acceso al Registro...») y
107 n.° 3 de la Ley Hipotecaria («Podran
también hipotecarse: ... n.° 3 Los bienes
anteriormente hipotecados, aunque lo
estén con el pacto de no volverlos a hi-
potecar.»)

Estos mismos criterios los ha confir-
mado el Tribunal Supremo (Sala Primera)
en su Sentencia de 16 de diciembre de
2009. En concreto:

a) En cuanto a las limitaciones de la
facultad dispositiva del hipotecante (pro-
hibicién de vender o disponer de cual-
quier otro modo salvo previo consenti-
miento por escrito del acreditante), la
citada Sentencia (vid. fundamento juri-
dico decimotercero) sefiala que «En
nuestro ordenamiento juridico no cabe
establecer, salvo cuando se trata de nego-
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cios juridicos a titulo gratuito y adn asi
limitadas en el tiempo, prohibiciones
convencionales de enajenar los bienes.
Otra cosa son las obligaciones de no dis-
poner, que no tienen transcendencia real,
y sélo contenido meramente obliga-
cional, que, segln las circunstancias,
pueden ser aceptadas y producir determi-
nados efectos (obligacionales)», por lo
que entiende que «no cabe condicionar
a un hipotecante con una prohibicién de
enajenar».

Es cierto, no obstante, que la Sentencia
del Tribunal Supremo citada no se pro-
nuncid sobre este concreto pacto de ven-
cimiento anticipado en relacién especifi-
camente con una hipoteca inversa, la
cual plantea en este punto una clara sin-
gularidad (cfr. parrafo segundo del n.° 5
de la disposicion adicional Primera de la
Ley 41/2007). Ahora bien, no por ello la
conclusion anterior queda desvirtuada.
En efecto, por una parte, ha de tenerse en
cuenta que la exclusion de dichos pactos
se debe entender confirmada por la nueva
Ley 41/2007, pues, por un lado, la reitera
respecto de la hipoteca mobiliaria en su
disposicién final Tercera —modificacién
del articulo 2 de la Ley de 16 de diciembre
de 1954-.Y, por otro lado, si bien se ad-
mite dicho pacto, como supuesto de ex-
cepcién, en el caso precisamente de la
hipoteca inversa —vid. disposicion adi-
cional Primera, ndmero 5- (en atencién
al caracter «in tuitu personae» de esta
hipoteca), se limita al supuesto de la
transmision —sin extenderse a la constitu-
cion de gravamenes o derechos reales
limitados— y condicionado a que se con-
ceda al deudor la facultad de «sustituir la
garantia de manera suficiente», en apli-
cacién de la norma imperativa contenida
en el articulo 1129 n.° 3 del Cédigo Civil,
lo que ratifica la ilegalidad, y consiguiente
rechazo registral, del pacto si no consta
la indicada salvedad, como sucede en el
presente caso.

b) En cuanto a la prohibicién abso-
|uta de arrendar —«no concertar contrato
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de arrendamiento de la finca en ninguna
circunstancia»— afirma de forma conclu-
yente la citada Sentencia del Tribunal
Supremo de 16 de diciembre de 2009
(vid. fundamento juridico duodécimo)
que «el acreedor hipotecario no puede
pretender del hipotecante, y menos to-
davia imponerle, el compromiso de no
arrendar la finca hipotecada, cualquiera
que sea la consecuencia que pudiera aca-
rrear la violacion de la estipulacion, de la
misma manera que no caben las prohibi-
ciones de disponer convencionales en los
actos a titulo oneroso (art. 27 LH). La
clausula que estableciese la absoluta pro-
hibicion de arrendar no sélo no es inscri-
bible sino que no es valida. El hipote-
cante, por lo tanto, puede arrendar libre-
mente la finca hipotecada, siquiera los
arrendamientos posteriores a la hipoteca
(tema que es el que aqui interesa), aparte
de la sujecion a lo dispuesto en los arti-
culos 661, 675 y 681 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil, quedan sometidos al
principio de purga por lo que no afectan
a la hipoteca —realizacién de la finca hi-
potecada—.»

Es cierto que la doctrina de este Centro
Directivo ha venido admitiendo diversas
clausulas relacionadas con el tema. En
este sentido se pueden citar las Resolu-
ciones de 28 de enero de 1998 y de 22
de marzo de 2001. Asi la primera de ellas
se afirma que «Resulta admisible que en
la escritura de constitucién de hipoteca
se contenga alguna prevencion adecuada
respecto de aquellos arrendamientos ul-
teriores que pudieran no estar sujetos al
principio de purga, y que por la renta
estipulada pudieran disminuir grave-
mente el valor de la finca hipotecada,
como pueden ser los arrendamientos es-
tipulados sin cldusula de estabilizacién o,
aunque la contengan, en caso de que la
renta anual capitalizada al tanto por
ciento que resulte de sumar al interés
legal del dinero un 50 por 100 mas no
cubra la responsabilidad total asegurada
o el valor fijado para servir de tipo a la
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subasta». Pero, esta admisibilidad, como
ha explicado certeramente la resefada
Sentencia de 16 de diciembre de 2009,
se justifica por el hecho de que en «el
articulo 13.1 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos 29/1994, de 24 de noviembre,
se garantiza al arrendatario de vivienda el
derecho a permanecer en la vivienda
arrendada durante los primeros cinco
anos del contrato en el caso (entre otros)
de enajenacion forzosa derivada de una
ejecucion hipotecaria o de sentencia ju-
dicial. La consecuencia de la norma an-
terior es que, al no operar el principio de
purga en la realizacién forzosa, el even-
tual adjudicatario o rematante tiene que
soportar el arrendamiento durante un
plazo. Ello, a su vez, acarrea un perjuicio
para el acreedor hipotecario al reducirse
los licitadores y las posturas, resultando
completamente razonable imaginar que
se produzca un inferior precio del remate
en los casos en que no estando libre la
finca los licitadores conocen el arrenda-
miento no purgable del inmueble que se
ejecutar.

Por el contrario, cuando no se produce
este elemento habilitante, esto es, cuando
el efecto del vencimiento anticipado del
préstamo no se restringe a los arrenda-
mientos exentos del principio de purga
de las cargas posteriores, entonces las
clausulas que imponen tal vencimiento
son nulas por infringir el articulo 27 de la
Ley Hipotecaria. Por ello, la citada Sen-
tencia de 16 de diciembre de 2009 con-
cluye que «las clausulas que someten a
limitaciones la facultad de arrendar la
finca hipotecada se deben circunscribir a
los arrendamientos de vivienda ex art. 13
LAU de 1994», declarando abusivas las
clausulas de vencimiento anticipado que
«no limitan su aplicacion a los arrenda-
mientos de vivienda excluidos del prin-
cipio de purga en la ejecucion forzosa
(art. 13 LAU), siendo por lo demas exi-
gible que, en su caso, las cldusulas que
se redacten concreten el baremo —coefi-
ciente- que corrija la disminucion de

valor que el gravamen arrendaticio puede
ocasionar. La declaracién de abusividad
se basa en los apartados 14 y 18, inciso
primero, Disposicién adicional Primera
de la Ley General de Defensa de los Con-
sumidores y Usuarios, y normativa ge-
neral del articulo 10 bis Ley General de
Defensa de los Consumidores y Usuarios,
en relacién con doctrina jurisprudencial
en la materia».

8. El apartado 4 del Hecho Il de la
calificacién impugnada relativas a las
clausulas redactadas en inglés, no puede
confirmarse. En efecto, debe revocarse la
nota en el extremo relativo a la falta de
traduccion al castellano de la oferta vin-
culante, de su original inglés, pues,
aunque la misma figure incorporada a la
escritura, es un documento preparatorio
que no forma parte del contrato o acto
inscribible, que es el que ha de ser califi-
cado.

En el mismo sentido debe entenderse
que el Registrador, al sefialar en su in-
forme que las referencias a las normas
sobre proteccion de datos no son sino
cumplimiento de lo dispuesto en el ar-
ticulo 222.6 de la Ley Hipotecaria, no
considera como causa impeditiva de la
inscripcion, y en tal medida se ha de
entender revisada la calificacion, las ma-
nifestaciones que se contienen en el apar-
tado 5 del Hecho Il relativa a determi-
nadas clausulas sobre cesion de datos de
cardcter personal.

9. Si que ha de confirmarse la califi-
cacién del Registrador —punto 6 del
Hecho Il de la nota de calificacion- en
relacién con la denegacién de las comi-
siones de cancelacion o amortizacion
anticipada, total o parcial, por contra-
venir norma imperativa ya que exceden
lo permitido por los articulos 7 a 9 de la
Ley 41/2007, al fijarse en la estipulacién
quinta una comision por tales conceptos
del cinco por ciento sobre el limite del
crédito dispuesto.
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10. En cuanto al defecto relativo a la
denegacion de las clausulas segunda, ter-
cera, cuarta, quinta, sexta, séptima, un-
décima, duodécima, y decimoquinta
—punto 8 del Hecho Il de la nota de cali-
ficacion— relativas a disposicion de
fondos, apertura de cuenta y movimiento
de fondos, intereses, comisiones —dis-
tintas de las analizadas en el fundamento
de Derecho anterior—, y cancelacién an-
ticipada, por no estar garantizadas espe-
cialmente con la hipoteca, debe revo-
carse, por tratarse de clausulas finan-
cieras, que, por las razones expuestas en
el fundamento de Derecho 2 de esta Re-
solucidn, en la interpretacién que debe
darse al articulo 12 de la Ley Hipotecaria,
tras la Ley 41/2007, de manera que su
reflejo registral es procedente, con inde-
pendencia de si estan o no cubiertas por
la cifra de responsabilidad hipotecaria.

En cuanto a la clausula decimotercera,
relativa a costas y gastos, su inscripcion
deriva de que estan expresamente com-
prendidas en la cifra de responsabilidad
hipotecaria segin la estipulacion vigé-
sima.

No es inscribible la clausula undécima
relativa a determinadas obligaciones del
acreditado por carecer de trascendencia
real, pues las alli contempladas en efecto
ni son financieras ni estan comprendidas
en la cifra de responsabilidad hipote-
caria.

11. Por lo que se refiere a la posibi-
lidad o no de recurrir a la ejecucion ex-
trajudicial —defecto expresado en el apar-
tado 9 del Hecho Il de la nota de califica-
cién—, es doctrina reiterada de este Centro
Directivo que alin en estos casos de inde-
terminacion inicial de la cantidad cabe
admitir el pacto en la medida en que el
acreedor podrd dotarse en su momento
de una titulacién adecuada para funda-
mentar la ejecucion (Resoluciones de 2
y 3 de septiembre de 2005).

En consecuencia, esta Direccion Ge-
neral ha acordado estimar el recurso par-
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cialmente, confirmando también en parte
la nota de calificacion, en los términos
que resultan de los anteriores funda-
mentos de Derecho.

Contra esta resolucion los legalmente
legitimados pueden recurrir mediante de-
manda ante el Juzgado de lo Civil de la
capital de la Provincia del lugar donde
radica el inmueble en el plazo de dos
meses desde su notificacion, siendo de
aplicacién las normas del juicio verbal,
todo ello conforme a lo establecido en los
articulos 325 y 328 de la Ley Hipote-
caria.

Madrid, 4 de noviembre de 2010.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcala Diaz.

RESOLUCION de 8 de noviembre de 2010,
de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto
frente a la negativa del registrador de la
propiedad de Navalcarnero n.° 1, a prac-
ticar una anotacion preventiva de sentencia
firme en virtud de mandamiento librado
por la Secretaria del Juzgado de Primera
Instancia e Instruccion n.° 1 de lllescas.
(«BOE> niim. 1 de 1 de enero de 2011.)

En el recurso interpuesto por don A. F.
O., frente a la negativa del Registrador de
la Propiedad de Navalcarnero nimero 1,
don Enrique Mariscal Gragera, a practicar
una anotacién preventiva de Sentencia
firme en virtud de Mandamiento librado
por la Secretaria del Juzgado de Primera
Instancia e Instrucciéon nimero 1 de
Illescas.

HECHOS

En el Registro de la Propiedad de Na-
valcarnero nimero 1 es objeto de presen-
tacion un Mandamiento librado por la
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Secretaria del Juzgado de Primera Ins-
tancia e Instruccion nimero 1 de lllescas,
del que resulta que en dicho Juzgado se
siguen Autos 805/2009 de ejecucién de
titulos judiciales de la Sentencia firme
dictada en el Juicio Ordinario 308/06,
recaida en accion ejercitada por don A.
F. O. contra dofia E. M. L. Del Manda-
miento resulta que su objeto es que se
tome anotacion preventiva de dicha Sen-
tencia firme de fecha 31 de julio de 2008.
El Mandamiento de referencia contiene
testimonio literal de la Sentencia de cuyo
fallo resulta que se declara la existencia,
validez y eficacia del contrato de compra-
venta de fincas que constituye el objeto
del juicio y la condena a dona E. M. L. a
que otorgue escritura publica de compra-
venta a favor del actor. El Mandamiento
contiene igualmente testimonio literal de
la providencia de la Juez dona Carolina
Hidalgo Alonso, de 30 de julio de 2009,
en la que se acuerda, de conformidad
con el articulo 42.3 de la Ley Hipote-
caria, librar el Mandamiento, para la ano-
tacion preventiva de la Sentencia, con
descripcién detallada de las fincas, entre
las que se encuentran cuatro fincas per-
tenecientes al distrito hipotecario de Na-
valcarnero ndimero 1.

Presentado dicho Mandamiento en el
Registro de la Propiedad de Navalcarnero
nimero 1 fue objeto de la siguiente califi-
cacion: «Registro de la Propiedad de Na-
valcarnero ndmero 1. Hechos: 1) Se pre-
senta Mandamiento expedido por la Se-
cretaria Judicial del Juzgado de Primera
Instancia e Instruccién ndmero 1 de
Illescas el dia veinticinco de septiembre de
dos mil nueve, dimanante de procedi-
miento de ejecucion de titulos judiciales
805/2009 que ha causado el asiento de
presentacion nimero 1421 del Diario de
Operaciones niimero 136 de este Registro,
de fecha diecinueve de octubre de dos mil
nueve, ordenando la anotacién preventiva
de la Sentencia firme dictada el 31 de julio

de 2008 en procedimiento ordinario
308/06, sobre las siguientes fincas: -Tierra
rastica en El Alamo (Madrid), al sitio de Las
Vegas, de caber 3.717 metros cuadrados, ..

parcela 154 del poligono 1. Tierra ristica
en El Alamo (Madrid), al sitio de Los
Campos, de caber 8.884 metros cua-
drados,... parcela 143 del poligono 2.?
Tierra rust|ca en El Alamo (Madrid), al sitio
de Los Teatinos, de caber 8.600 metros
cuadrados, ... parcela 250 del poligono 3.2
Parcela urbana en El Alamo (Madrid), calle
(...), con una superficie de 1080 metros
cuadrados, referencia catastral:
5540605VK1554N0001TE. 2) Resulta del
Registro que tres de las fincas a que el
Mandamiento se refiere, no aparecen ins-
critas en el Registro, tal y como en la
misma se describen o sea: —Tierra ristica
en El Alamo (Madrid), al sitio de Las Vegas,
de caber 3.717 metros cuadrados,... par-
cela 154, del poligono 1.2 Tierra rdstica en
El Alamo (Madrid), al sitio de Los Campos,
de caber 8.884 metros cuadrados,... par-
cela 143, del poligono 2.? Parcela urbana
en El Alamo (Madrid), calle (...), con una
superficie de 1080 metros cuadrados, re-
ferencia catastral:
5540605VK1554N0001TE. 3) Resulta del
Registro que respecto de la finca «tierra
rdstica en El Alamo (Madrid), al sitio de
Los Teatinos, de caber 8.600 metros cua-
drados, ... parcela 250 del poligono 3.%»,
no puede afirmarse que no figura inscrita
en el Registro porque aparece inscrita a
nombre de dona E. M. L., una tierra al
mismo sitio Teatinos, cuyo lindero Norte
es el Arroyo, que podria tratarse de la finca
de donde procede la finca a que se refiere
la instancia que precede y que es la finca
registral 1775 de El Alamo. Fundamentos
de derecho: Vistos los articulos 18, 19 y
65 de la Ley Hipotecaria. Vistos el articulo
40 a) de la Ley Hipotecaria. No procede
la anotacion preventiva prevenida en el
articulo 42.1 de la Ley Hipotecaria, sino
que serd necesaria una Sentencia en juicio
declarativo en la que (articulo 40 a) L. H.)
se ordene la rectificacion del Registro,
ademds de lo sustantivo correspondiente.
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Resolucién: Por todo lo expuesto, resuelvo
denegar la anotacién preventiva de de-
manda ordenada por el defecto insubsa-
nable de no ordenarse la rectificacién del
Registro, ademds de lo sustantivo corres-
pondiente no tomandose anotacién pre-
ventiva de suspensién por defecto subsa-
nable por tratarse de causa de denegacién.
Contra este calificacion (...). El asiento de
presentacién queda prorrogado automati-
camente desde esta fecha, conforme a lo
dispuesto en el articulo 322 de la Ley Hi-
potecaria. Navalcarnero, a 5 de No-
viembre de 2009. El Registrador. (Firma
ilegible y sello con el nombre y apellidos
del Registrador)».

El actor, don A. F. O., interpuso recurso
contra la anterior calificacién basado en
los siguientes argumentos: ) Que se ha
denegado anotacién preventiva de Sen-
tencia (y no demanda como recoge la
nota de calificacion) lo que supone una
violacién del articulo 166.4 del Regla-
mento Hipotecario; Il) Que igualmente se
han violado los articulos 7 y 205 de la Ley
Hipotecaria y 298 de su Reglamento,
pues existe titulo previo de adquisicion de
las tres fincas cuya inmatriculacion se pre-
tende; Ill) Que en cuanto a la finca que si
consta inmatriculada figura inscrita a
nombre de la demandada por herencia de
su esposo (que fue el firmante del contrato
de compraventa y a quien heredé su
viuda) por lo que, como resulta de la Sen-
tencia presentada, es al compradory no a
dicha sefiora a quien pertenecen las fincas
en su dia vendidas; y, IV) Que en atencién
a dichas consideraciones y a los seis do-
cumentos presentados junto al recurso
suplica se estime el mismo, se revoque la
nota de calificacion y se practiquen las
operaciones solicitadas.

v

El dia 18 de enero de 2010 el Regis-
trador de la Propiedad de Navalcarnero
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nimero 1 emiti6 su informe en el que,
tras hacer determinadas apreciaciones
sobre las alegaciones del recurrente y
sobre la documentacién aportada con el
escrito de recurso acaba afirmando que
rectifica la calificacién al amparo del ar-
ticulo 327 de la Ley Hipotecaria, que
procede la anotacién preventiva del ar-
ticulo 42.3 del Reglamento Hipotecario
pero que no obstante en cuanto a la in-
magriculacién de las cuatro (sic) fincas en
El Alamo, el Registrador carece de me-
dios bastantes para tener certeza en
cuanto a la identidad de las fincas y que
en cuanto a la finca que consta en la
alegacion sexta (que coincide con la
identificada al paraje Teatinos en el Man-
damiento presentado; en la nota de cali-
ficacion coincide con la finca que se
duda esté ya inmatriculada) procede, a la
vista de la nueva documentacién, prac-
ticar la anotacién solicitada. Acaba di-
ciendo que se rectifica la calificacién
suspendiéndose la inmatriculacion de las
cuatro fincas (sic) por el sefialado motivo
accediendo a la practica de la anotacién
preventiva. El Registrador devuelve el ex-
pediente a la Direccion General de los
Registros y del Notariado ante quien se
present6 el escrito de recurso que fue
remitido al Registro competente por este
Centro Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1278 y 1279 del
Cadigo Civil; articulos 705 y 708 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil; articulos 18,
20, 42, 205, 325, 326 y 327 de la Ley
Hipotecaria; articulo 141, 300 y 306 del
Reglamento Hipotecario; y las Resolu-
ciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 30 de junio
de 1967, 19 de septiembre de 1990, 7 de
marzo de 1994, 4 y 7 de mayo de 1998,
23 octubre de 1999, 7 de noviembre de
2000, 23 de noviembre de 2004, 13 de
diciembre de 2006, 16 de enero de 2007
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y 8 de enero de 2010, asi como las expre-
sadas en el texto.

1. Son hechos relevantes para la re-
solucién del presente recurso los si-
guientes:

a) Se presenta en el Registro Manda-
miento para que se tome anotacion pre-
ventiva de una Sentencia firme en cuyo
fallo, por un lado, se declara la existencia,
validez y eficacia de cierto contrato de
compraventa formalizado en documento
privado entre el demandante (como com-
prador) y el causante de la demandada
(como heredera del vendedor) y, por otro
lado, se condena a la demandada a la
elevacion a publico de dicho contrato pri-
vado de compraventa. Tres de las fincas
sobre las que se ordena tomar la anotacién
no aparecen inscritas y la cuarta podria ser
una finca inscrita a nombre de persona
distinta de la demandada. En el Manda-
miento presentado al Registro se contiene
testimonio literal y completo de la Sen-
tencia y de la providencia dictada en tra-
mite de ejecucién de dicha Sentencia, por
la que se acuerda librar el citado Manda-
miento al Registro de la Propiedad para
que, conforme a lo dispuesto en el ar-
ticulo 42.3 de la Ley Hipotecaria, se tome
anotacion preventiva de la Sentencia.

b) El Registrador deniega la anota-
cién por entender que «no procede ano-
tacion preventiva prevenida en el ar-
ticulo 42.1 de la Ley Hipotecaria, sino
que serd necesaria una Sentencia en
juicio declarativo en la que (articulo 40 a)
de la Ley Hipotecaria) se ordene la recti-
ficacién del Registro, ademas de lo sus-
tantivo correspondiente». Ademds de
ello, expresa en la nota de calificacion
que «tres de las fincas no constan inma-
triculadas y la cuarta no puede afirmarse
que lo esté a nombre de la demandada».

2. El Registrador en su informe, tras
hacer determinadas apreciaciones sobre
las alegaciones del recurrente y sobre la
documentacién aportada con el escrito
de recurso acaba afirmando que rectifica

la calificacion al amparo del articulo 327
de la Ley Hipotecaria, que procede la
anotacion preventiva del articulo 42.3 del
Reglamento Hipotecario pero que, no
obstante, en cuanto a la inmatriculacién
de las cuatro fincas en El Alamo, el Regis-
trador carece de medios bastantes para
tener certeza en cuanto a la identidad de
las fincas y que en cuanto a la finca que
consta en la alegacion sexta procede, a la
vista de la nueva documentacién, prac-
ticar la anotacion solicitada.

Estas particulares circunstancias en
que se ha desarrollado la sustanciacién
del recurso hacen aconsejable, una vez
mas, que este Centro Directivo recuerde
cual es su doctrina en referencia al objeto
y trdmites del procedimiento. Como tiene
declarado el Tribunal Supremo —Sala Ter-
cera— en Sentencia de 22 de mayo de
2000, el objeto del recurso contra la ca-
lificacién negativa del Registrador no es
el asiento registral sino el propio acto de
calificacion de dicho funcionario, de ma-
nera que se trata de declarar si esa califi-
cacién fue o no ajustada a Derecho. El
hecho de que sea el acto de calificacion
el que constituye el objeto del recurso
tiene importantes consecuencias: en
primer lugar, que s6lo son objeto de re-
curso aquellos concretos pronuncia-
mientos que sean impugnados (por todas,
Resolucién de 23 de marzo de 2010); en
segundo lugar, que los documentos apor-
tados con el escrito de recurso no pueden
tenerse en cuenta por no haber sido pre-
sentados al Registrador en el momento de
la calificacién, debiendo resolverse el re-
curso sélo a la vista de los documentos
que fueron aportados originariamente en
tiempo y forma al solicitar su calificacion
(cfr. articulo 326 de la Ley Hipotecaria),
y sin perjuicio de la calificacién que
hayan de merecer en caso de nueva pre-
sentacion en el Registro de la Propiedad
junto con el documento principal a que
complementan (por todas, Resolucion de
9 de abril de 2010); en tercer lugar, que
aln cuando el Registrador rectifique su
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resolucién a la luz de la nueva documen-
tacion presentada, ni ésta puede ser te-
nida en cuenta en el trdmite de la resolu-
cién del recurso, ni puede archivarse el
expediente (a diferencia del supuesto en
que el Registrador rectifica con base en la
argumentacion del recurso, supuesto que
si encaja en lo previsto en el articulo 327
de la Ley Hipotecaria [Resolucién de 21
de enero de 2009]); en definitiva, el ob-
jeto del recurso queda delimitado en el
momento de su interposicion y resulta
constrefiido tanto por la documentacion
presentada como por el contenido de la
calificacién negativa del Registrador.

3. Establecido el objeto del recurso
dos son los obstaculos que el Registrador
observa en su nota de defectos. Por un
lado la imposibilidad de anotar la Sen-
tencia, defecto calificado de insubsanable
y, por otro, la circunstancia de que tres de
las fincas no constan inmatriculadas y de
que una cuarta no puede afirmarse que
no lo esté a nombre de la demandada.

4. Encuanto al primer defecto, surge
una cuestion previa de caracter procedi-
mental dado que si bien el Registrador
afirma en su informe que «al amparo del
articulo 327, parrafo sexto, de la Ley Hi-
potecaria rectifica la calificacién efec-
tuada en el sentido de que si procede
practicar la anotacion preventiva solici-
tada», la motivacién que precede a esta
decision en el propio informe presenta
cierta confusion impidiendo apreciar con
claridad si dicho cambio de criterio res-
ponde a la argumentacién formulada por
el interesado en su escrito de recurso, o si
atiende mas bien a la situacion resultante
de la nueva documentacion aportada
junto con dicho recurso. En el primer caso
estariamos en presencia de un verdadero
caso de rectificacion que determina la
ausencia de objeto de recurso en cuanto
a dicho extremo de la nota de califica-
cién, en tanto que el segundo podria ser
entendido como un supuesto de subsana-
cion del defecto, en cuyo caso no decae
el objeto del recurso requiriendo el co-
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rrespondiente pronunciamiento resolutivo
de este Centro Directivo, segtin resulta de
la doctrina expuesta en el fundamento de
Derecho segundo de esta Resolucion.

Pues bien, el informe del Registrador
justifica la que denomina «rectificacién»
de la calificacién en este punto con base
en que a la vista del «texto integral del
Mandamiento de ejecucién ya citado que
contiene el texto completo de la Sen-
tencia por medio de copia compulsada el
dieciocho de diciembre de dos mil nueve
por el Ministerio de Justicia cabe
aceptar una anotacién preventiva del ar-
ticulo 42.3 de la Ley Hipotecaria cuando
se busca preservar el mejor derecho del
adquirente en el contrato de compraventa
cuya elevacion a publico se ordena, ener-
vando de esta manera la fe puablica regis-
tral». Con ello el Registrador hace aplica-
cién de la doctrina de este Centro Direc-
tivo conforme a la cual, a pesar del
limitado alcance que el articulo 141 del
Reglamento Hipotecario reconoce a la
anotacion preventiva del articulo 42 n.° 3
de la Ley Hipotecaria (prevista a favor del
que obtuviese en juicio Sentencia ejecu-
toria condenando al demandado, la cual
deba llevarse a efecto por los trdmites
establecidos en la Ley de Enjuiciamiento
Civil), resulta admisible la posibilidad de
anotar ejecutorias que contengan, como
en este caso, condenas no dinerarias
cuando ordenan al titular registral cum-
plir una obligacién de hacer o de no hacer
que conlleve, una vez cumplida, una mu-
tacion juridico real susceptible de ser ins-
crita (cfr. Resoluciones de 23 de octubre
de 1999 y de 16 de enero de 2007). La
finalidad de esta anotacion seria la de
impedir que, en el caso de que la finca se
transmita a un tercer poseedor de buena
fe mientras se ejecuta la Sentencia, por
estar éste protegido por la fe piblica re-
gistral y no haber sido parte en el pleito
que dio lugar a la ejecutoria, no pueda ser
obligado a cumplir lo ordenado en la Sen-
tenciay ya no sea posible el cumplimiento
especifico de la misma. Anotada la Sen-
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tencia, al amparo del articulo 42.3.° de la
Ley Hipotecaria, todo tercer poseedor
que traiga causa del titular condenado no
podra alegar su desconocimiento y podra
ser obligado al cumplimiento especifico
de la misma en lo que afecte a la finca
que ha adquirido.

Lo que sucede es que aunque parece
ampararse este nuevo planteamiento del
tema, seglin se desprende del informe del
Registrador, en el conocimiento del texto
completo de la Sentencia a la vista de la
documentacién aportada junto con el es-
crito del recurso, lo cierto es que dicha
Sentencia ya aparecia transcrita en su in-
tegridad en el propio Mandamiento judi-
cial presentado inicialmente en el Re-
gistro para su calificacién, por lo que en
puridad estamos ante un cambio de cri-
terio juridico del Registrador que da lugar
a una rectificacién o desistimiento de la
calificacién inicial en cuanto al primer
defecto senalado en la nota, en los tér-
minos y con los efectos previstos en el
articulo 327 de la Ley Hipotecaria, ha-
ciendo desaparecer por tanto el objeto
del recurso en este punto.

5. Admitida la posibilidad de anota-
cién, la circunstancia de que algunas de
las fincas sobre las que deba llevarse a
cabo no estén inmatriculadas constituye
una falta subsanable por expresa previ-
sion del articulo 20 de la Ley Hipotecaria,
debiendo confirmarse, pues, la califica-
cién en este extremo. Igualmente ha de
mantenerse la calificacién en relacién
con la suspensién de la inscripcion res-
pecto de la cuarta finca sobre la que se
solicita la anotacion (la localizada en el
sitio de los Teatinos), dado que el Regis-
trador expresa su duda de que dicha finca
sobre la que se solicita anotacion esté o
no inscrita a nombre de la demandada
(dudas que fundamenta con el cotejo de-
tallado de la descripcion que figura res-
pecto de esta finca en el Mandamiento
con la de otra finca previamente inscrita,
y cuyas descripciones son parcialmente
coincidentes). Si la finca resulta que ya

esta inscrita ninglin impedimento podria
oponerse a la practica de la anotacién
solicitada, pero si no fuera asi el caso se
reconduciria al supuesto anterior. Lo que
ocurre es que es criterio reiterado de este
Centro Directivo que si existen dudas ra-
zonables de que el titulo presentado a
inscribir puede producir una doble inma-
triculacion, debe acudirse a un procedi-
miento judicial con fase probatoria
—inexistente en el recurso contra la califi-
cacién registral—, y en concreto por la via
prevista en los articulos 300 y 306 del
Reglamento Hipotecario (véase Resolu-
ciones de la Direcciéon General de los
Registros y del Notariado).

Esta Direccion General ha acordado
desestimar el recurso en cuanto al Gnico
defecto mantenido tras la rectificacién de
la calificacion inicial respecto del primer
defecto invocado, confirmando por tanto
dicha calificacién en cuanto a las dudas
relativas a la identificacién de las fincas.

Contra esta resolucion los legalmente
legitimados pueden recurrir mediante de-
manda ante el Juzgado de lo Civil de la
capital de la Provincia del lugar donde
radica el inmueble en el plazo de dos
meses desde su notificacion, siendo de
aplicacién las normas del juicio verbal,
todo ello conforme a lo establecido en los
articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria

Madrid, 8 de noviembre de 2010.-La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

Resolucion de 12 de noviembre de 2010,
de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion del regis-
trador de la propiedad de Ledn n.° 2, por
la que se suspende la inscripcion de una
escritura de donacion. («<BOE» nim. 1 de
1 de enero de 2011.)

En el recurso interpuesto por don F. J.
A. S. contra la nota de calificacién del
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Registrador de la Propiedad de Le6n nu-
mero 2, don Eugenio Rodriguez Cepeda,
por la que se suspende la inscripcion de
una escritura de donacién.

HECHOS

Mediante escritura otorgada el 24 de
junio de 2009 ante el Notario de Leon,
don Francisco Javier Santos Aguado, bajo
el nimero 366 de protocolo, don F. J. A.
S. dona a su conyuge dofia R. M. G. G. la
mitad indivisa de una finca.

Dicha escritura fue presentada en el
Registro de la Propiedad de Le6n nlimero
2 el dia 5 de agosto de 2009, asiento
1302 del Diario 71, y fue calificada con
la siguiente nota: «Escritura autorizada el
24/07/2009 por el Notario de Leén don
Francisco Javier Santos Aguado, nlimero
1366/2009 de protocolo: presentada con
el asiento 1302 del Diario 71, de fecha
05/08/2009. Hechos: 1. Presentado el do-
cumento sefialado al principio en la fecha
expresada en el encabezamiento y bajo
el asiento del Diario que igualmente se
indica, no existiendo presentados con
anterioridad titulos contradictorios, pro-
cede entrar en la calificacién del mismo.
2. Consultado el Registro resulta que la
finca objeto de la escritura resenada, a
saber, registral 11089 de Villaquilambre,
esta inscrita en pleno dominio a favor de
dofa R. M. G. G. para su sociedad con-
yugal. De la inscripcion 3.2, en la que se
inscribié la compraventa por esta sefiora,
resulta que esta casada condon F. J. A. S.
y que comprd la finca para su sociedad
conyugal. 3. Analizando los demas docu-
mentos presentados relativos a la misma
finca se observa que en el asiento 1490
del Diario 71, de fecha 17 de agosto de
2009, se ha presentado un mandamiento
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para la anotacion preventiva de embargo,
a instancia de la Dependencia Regional
de Recaudacion de la Agencia Tributaria,
en procedimiento de apremio contra don
F.J. A.S., constando la notificacion de la
diligencia del embargo a doha R. M. G.
G., siendo la fecha de dicha diligencia de
embargo la de 29 de julio de 2009. Con
posterioridad y en fecha 27 de agosto de
2009 se ha presentado bajo el asiento
1639 del Diario 71 una copia auténtica
de la escritura autorizada el 24 de julio
de 2009 por el Notario de Le6n don Fran-
cisco Javier Santos Aguado, nimero 1365
de protocolo, en virtud de la cual los
cényuges dofia R. M. G. G.y don F. J. A.
S. liquidan la sociedad de gananciales
entre ellos existente adjudicandose por
mitad, en comunidad ordinaria, la finca
registral 11089 de Villaquilambre, y
pactan para lo sucesivo el régimen de
separacion de bienes. Fundamentos de
Derecho: 1. En ocasiones las cuestiones
académicas tantas veces discutidas pa-
recen supuestos de laboratorio juridico
hasta que la realidad demuestra, como
ocurre en este caso, que, por razon del
orden de presentacién de documentos,
no concorde con su orden protocolar, es
necesario resolver un problema relacio-
nado con los principios de prioridad y
tracto sucesivo. En el caso de los tres
asientos de presentacion relacionados
con la misma finca, segln los hechos
expuestos, a saber 1302, 1490 y 1639
todos del Diario 71, se produce -y el
Registrador debe resolver en una primera
instancia— una paradoja derivada de la
alteracién en la presentacion de las escri-
turas, ya que la nimero 1365 de proto-
colo, que es la de adjudicacién por mitad
de la finca a los conyuges otorgantes, se
presenté con posterioridad a la nimero
1366 de protocolo (la donacion de la
mitad indivisa del marido a su esposa),
pero con la circunstancia de haberse pre-
sentado por medio un mandamiento de
embargo de la Agencia Tributaria dima-
nante de un expediente de apremio fiscal
dirigido contre el esposo. 2. A la hora de
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explicar el principio de prioridad regis-
tral, la doctrina insiste en que aparece
regulado en los articulos 17, 24 y 25 de
la Ley, Hipotecaria, y, adin reconociendo
su escaso desenvolvimiento, se suele
decir que por razén de este principio el
Registrador, en el orden de despacho de
los documentos presentados ha de ate-
nerse a su orden de presentacién. Esta es
la regla general, siendo excepciones los
casos particulares como el que ahora
abordamos. 3. En un caso parecido al
actual, analizando la Resolucién de la
Direccién General de los Registros y del
Notariado de 2 de marzo de 1962, el
Registrador optd por adelantar el des-
pacho del documento presentado en
tercer lugar, luego inscribié el presentado
en primer lugar una vez que la inscrip-
cién del anterior habla resuelto la falta de
tracto sucesivo que afectaba al primera-
mente presentado, y por dltimo denegd
la anotacién del presentado en segundo
lugar. Interpuesto recurso gubernativo por
el embargante la Direccién confirmé la
denegacion de la anotacion del embargo
pero no pudo resolver abiertamente el
conflicto de prioridad y asi en el dltimo
considerando dijo que el expediente gu-
bernativo no es el mas idéneo para de-
cidir acerca de la nulidad del asiento
practicado. 4. No creemos, dicho sea con
los debidos respetos a la opinién con-
traria, que la actuacion del Registrador en
aquél supuesto haya sido la mas con-
forme con las normas vigentes y con
todos los intereses en juego, por lo que
me adscribo al sector doctrinal que, ante
estos conflictos entre prioridad y tracto,
abogan por la aplicacion estricta del
orden de presentacién. Esta posicién
tiene ademas la ventaja de que, si el inte-
resado recurre, el problema podra ser
abordado de frente por la superioridad
llamada a decidir. Asi, en el caso plan-
teado, nos encontramos con la necesidad
de decir de momento que no es posible
inscribir la donacion de la mitad indivisa
de la finca porque estando inscrita con
caracter ganancial a favor de ambos con-

yuges, la naturaleza de comunidad ger-
manica que la practica totalidad de la
doctrina atribuye a la comunidad ganan-
cial en la exégesis de los articulos 1344 y
concordantes del Cédigo Civil, determina
considerar que el marido donante no
tiene inscrito a su favor en el momento
actual, en comunidad ordinaria, la mitad
indivisa de la finca. Ello conduce, en apli-
cacion del articulo 20 de la Ley Hipote-
caria, a la denegacién de la inscripcién,
si bien esta denegacién, a la vista del
apartado «titulo», debe convertirse en
suspension al amparo del articulo 105 del
Reglamento Hipotecario. En virtud de
dicha modalizacidn, si el presentante lo
solicita, se podria practicar una anotacién
de suspensién por defecto subsanable. 5.
Correlativamente y en cumplimiento de
los articulos 111, dltimo parrafo, y 432.2.
del Reglamento Hipotecario, se proce-
derd a la prérroga de los asientos 1490 y
1639 del Diario 71. En virtud de lo cual,
he decidido suspender la inscripcién del
documento al principio referido por el
defecto de falta de tracto sucesivo al no
estar inscrita la mitad indivisa de la finca
objeto de la donacién en comunidad or-
dinaria a favor del donante (Sigue pie de
recursos). Ledn, 11 de septiembre de
2009. El Registrador (Firma ilegible). Fdo.
Eugenio Rodriguez Cepeda».

Don F. J. A. S. interpone recurso me-
diante escrito de 16 de octubre de 2009
alegando en sintesis lo siguiente: El Re-
gistrador menciona que existe una falta
de tracto sucesivo en el citado titulo, pero
como él mismo manifiesta la registral nd-
mero 11089 del Ayuntamiento de Villa-
quilambre en su inscripciéon 3.a que se
corresponde al piso el cual es nuestro
domicilio conyugal, tiene el caracter de
ganancial y, por lo tanto, se corresponde
la mitad indivisa para cada cényuge, si
uno de los dos esposos dona su mitad
indivisa a favor del otro cényuge en virtud
de titulo notarial, este titulo debe de ac-
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ceder con todas sus consecuencias le-
gales al Registro de la Propiedad y efec-
tuar su inscripcion, dado que se produce
sobre el mismo bien inmueble que ante-
riormente se encuentra inscrito, este
hecho es el que ha ocurrido con la escri-
tura 1366/2009, maxime si tenemos en
cuenta que ha sido por orden de prio-
ridad la primera presentada, la cual
cumple perfectamente el requisito de
tracto sucesivo sobre la finca objeto del
presente recurso, no teniendo por tanto
virtualidad ni acceso al Registro la dili-
gencia de anotacién preventiva.

v

El Registrador emitié informe el dia 6
de noviembre de 2009 haciendo constar
que ha recabado informe del Notario au-
torizante con arreglo al articulo 327, pa-
rrafo quinto de la Ley Hipotecaria, no
habiéndose recibido el mismo y elevo el
expediente a este Centro Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1317, 1333, 1335
y 1373 del Cédigo Civil; 1.3, 17, 18, 24,
32, 40, 65, 66 y 248 de la Ley Hipote-
caria; 77 de la Ley de Registro Civil; 266
del Reglamento del Registro Civil; 75,
383, 416, 417, 418, 420, 421 y 423 y
concordantes del Reglamento Hipote-
cario; la Sentencia del Tribunal Supremo
de 10 de marzo de 1998; y las Resolu-
ciones de esta Direccién General de 7 de
febrero de 1959, 2 de marzo de 1962, 18
de marzo de 1972, 25 de marzo de 1988,
3 de junio de 1991, 12 de mayo de 1992,
23 de octubre y 22 de diciembre de 1998,
5 de abril y 23 de octubre de 1999, 23 y
24 de octubre, y 13 de noviembre de
2001, 15 de febrero, 9 de abril, 3 de junio
y 19 de julio de 2003, 6 de julio y 3 de
agosto de 2004, y 29 de enero de 2008,
entre otras.
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1. Son hechos relevantes para la re-
solucion del presente recurso los si-
guientes:

a) El5 deagosto de 2009 se presenta
en el Registro escritura otorgada el 24 de
julio de 2009 de donacién de una mitad
indivisa de una finca de un cényuge a
otro (a la esposa). La finca aparece ins-
crita a favor de la esposa con caracter
ganancial. Se invoca en el apartado «ti-
tulo» de la escritura de donacién otra,
otorgada con la misma fecha y ndmero
anterior de protocolo, de liquidacion de
la sociedad de gananciales en la que los
coényuges se adjudicaban la finca por
mitad y proindiviso.

b) Eldia 17 de agosto del mismo afio
se presenta en el Registro mandamiento
de embargo en procedimiento adminis-
trativo de apremio dirigido contra el es-
poso, habiéndose practicado la diligencia
de embargo el dia 29 de julio de 2009.
En el mandamiento se hace constar que,
conforme a lo dispuesto en el articulo 170
de la Ley General Tributaria, se ha proce-
dido a notificar la diligencia de embargo
adon. F.J. A. S. en concepto de obligado
al pago, y a su esposa en calidad de cén-
yuge del obligado.

c) Eldia 29 de agosto se presenta la
escritura publica otorgada el dia 24 de
julio de 2009 de capitulaciones matrimo-
niales en la que formalizan la liquidacién
de la sociedad conyugal y pactan para lo
sucesivo el régimen de absoluta separa-
cion de bienes. En dicha escritura los
cényuges se adjudican el pleno dominio
de la finca a que se refiere la calificacion
en comunidad ordinaria por mitad e
iguales partes indivisas. La referida escri-
tura de capitulaciones fue objeto de indi-
cacion en el Registro Civil el dia 14 de
agosto de 2009.

d) ElRegistrador suspende la inscrip-
cién de primer documento reseiado por
falta de tracto sucesivo a la vista del resto
de los documentos presentados posterior-
mente, considerando que no cabe sub-
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sanar dicha falta de tracto mediante el
despacho previo de la escritura de liqui-
dacién de gananciales por impedirlo, a su
juicio, el principio de prioridad al estar
presentado con anterioridad un titulo
contradictorio, cual es el mandamiento
de embargo.

2. Hay una serie de cuestiones de
indudable interés desde el punto de vista
de la calificacién registral que se han de
analizar para la resolucién de este re-
curso: De una parte, el caracter subsa-
nable, en algunos supuestos, del defecto
consistente en la falta de previa inscrip-
cién a favor del transferente en conexién
con el juego del principio de prioridad a
la hora de tomar en consideracion para
calificar un titulo el contenido de otros
presentados posteriormente; y, de otra, el
valor de la fecha de la indicacién en el
Registro Civil de las capitulaciones como
fecha de oponibilidad frente a terceros
del contenido de las mismas.

3. Como vya precisaron las Resolu-
ciones de 23 de octubre de 1998, 5 de
abril de 1999, 23 de octubre y 13 de
noviembre de 2001, dado el alcance del
principio de prioridad, basico en un sis-
tema registral de fincas (cfr. articulos 17,
24, 32 y 248 de la Ley Hipotecaria), la
calificacion de un documento debera
realizarse en funcién de lo que resulte del
mismo y de la situacion tabular existente
en el momento de su presentacién en el
Registro (cfr. articulos 24 y 25), sin que
puedan obstaculizar su inscripcién otros
titulos, aunque sean incompatibles, pre-
sentados con posterioridad. Por tanto,
confiriendo dicho principio preferencia
al titulo primeramente ingresado al Re-
gistro sobre los posteriores, tal preferencia
exige l6gicamente, en principio, que los
Registradores despachen los documentos
referentes a una misma finca por riguroso
orden cronolégico de su presentacion en
el Diario, salvo que sean compatibles
entre si.

Ahora bien, igualmente impone la Ley,
y asi lo ha declarado este Centro Direc-
tivo también de forma reiterada, que para
realizar el despacho de los titulos es ne-
cesario que por el Registrador se proceda
asu previa calificacién en virtud del prin-
cipio de legalidad, siendo una de las cir-
cunstancias esenciales que debera com-
probar ineludiblemente al hacer tal cali-
ficacion la de la previa inscripcion del
derecho de que se trate a favor de la per-
sona disponente o la que haya de perju-
dicar la inscripcion a practicar, debiendo
denegar ésta cuando resulte inscrito aquel
derecho a favor de persona distinta, doc-
trina general que establece el articulo 20,
parrafos 1.°y 2.° de la Ley Hipotecaria y
que se adapta y reitera en cuanto a las
anotaciones de embargo en el ar-
ticulo 140, regla 1.* del Reglamento Hi-
potecario.

4. Como consecuencia de lo ante-
rior, surge en el presente caso una apa-
rente contradiccién en sus resultados
entre los principios de prioridad y de
tracto sucesivo, ambos basicos en nuestro
sistema registral. En efecto, por un lado,
conforme al principio del tracto sucesivo,
no pueden inscribirse o anotarse titulos
que no aparezcan otorgados por el titular
registral (cfr. articulo 20 de la Ley Hipo-
tecaria), por lo que, aplicando este prin-
cipio al presente supuesto, no procederia
acceder al despacho de la donacién,
dado que el donante no aparece todavia
como titular registral de la mitad indivisa
de la finca donada. Por otro lado, el prin-
cipio de prioridad impide al Registrador
inscribir un documento en tanto esté vi-
gente un asiento de presentacién anterior
relativo a un titulo incompatible (cfr. ar-
ticulo 17 de la Ley Hipotecaria), criterio
que aplicado al presente caso implicaria,
en principio, suspender también el des-
pacho del mandamiento de embargo res-
pecto de la mitad indivisa donada al con-
yuge no deudor por estar presentado un
titulo incompatible —la escritura de dona-
cién de dicha mitad indivisa—. Pero la
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presentacion de este titulo intermedio, a
su vez, impediria el despacho de la escri-
tura de capitulaciones matrimoniales en
que se formaliza la disolucién de la so-
ciedad de gananciales y se adjudica la
finca por mitades a ambos cényuges, im-
pedimento que se extenderia durante el
tiempo en que permanezca vigente el
asiento de presentacion del titulo contra-
dictorio —el mandamiento de embargo-.

La aplicaciéon conjunta de ambos prin-
cipios hipotecarios, asi interpretados,
conduce, por tanto, a una situacion de
circulo vicioso, pues bloquea el despacho
de todos los titulos interrelacionados, en
parte contradictorios entre si, y en parte
complementarios. Podria pensarse que
dicha situacién de paralizacion registral
en el despacho de los titulos es provi-
sional, y que la solucién al mismo pasa
por esperar a que se cumpla el plazo de
vigencia del asiento de presentacién (o la
anotacién preventiva por defecto subsa-
nable en el caso de haberse practicado)
del titulo primeramente presentado (la
escritura de donacién), lo que permitiria
despachar, ahora sin titulo previo contra-
dictorio presentado, el mandamiento de
embargo y, a continuacion, la escritura de
capitulaciones y, finalmente, la donacion.
Pero con ello se olvida que, de confor-
midad con el articulo 432 n.° 1, ¢) del
Reglamento Hipotecario, en el caso de
que para despachar un documento (en
este caso la escritura de donacion) fuere
necesario inscribir previamente algin
otro presentado con posterioridad (la es-
critura de capitulaciones matrimoniales),
el asiento de presentacion del primero se
prorrogard, a peticién del interesado,
hasta treinta dias después de haber sido
despachado el documento presentado
posteriormente (plazo que hoy debe en-
tenderse reducido a quince dias, compu-
tados de la misma forma, tras la reforma
del articulo 18 por la Ley 24/2005, de 18
de noviembre), o hasta el dia que ca-
duque el asiento de presentacién del
mismo.
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5. Por ello, la alternativa mas légica
y congruente con una aplicacién ponde-
rada de todos los principios e intereses en
juego, y también con las normas hipote-
carias vigentes como veremos, es la de
entender que el documento presentado
en el Diario en primer lugar (la donacién)
gana prioridad no sélo para si, sino tam-
bién para los documentos presentados
con posterioridad cuando estos sean ne-
cesarios para su despacho a fin de sub-
sanar el concreto defecto de falta de
tracto sucesivo que impedia su inscrip-
cién, siempre que el disponente del
primer documento presentado sea caus-
ahabiente del titular registral, y ello
aunque tal atribucién de prioridad su-
ponga dotar al documento subsanatorio
(reconstructor del tracto) de preferencia
sobre el intermedio contradictorio que se
present6 antes, pero después del subsa-
nado. Asf lo confirman las siguientes con-
sideraciones.

En primer lugar, hay que recordar que,
como ha declarado este Centro Directivo
(cfr. Resolucién de 18 de marzo de 1972),
la rigida aplicaciéon de cualquier prin-
cipio hipotecario no puede llegar a li-
mitar la facultad y el deber de los Regis-
tradores de examinar los documentos
pendientes de despacho relativos a una
misma finca, aun presentados posterior-
mente, para de esta forma procurar el
mayor acierto en la calificacion, no efec-
tuar inscripciones indtiles e ineficaces,
evitar litigios y conseguir una justa con-
cordancia entre los asientos y los dere-
chos de los interesados. Ciertamente tam-
bién ha precisado este Centro Directivo
que de esta facultad y deber no puede
deducirse que los Registradores puedan
o estén obligados a alterar por si, y sin la
intervencién de los interesados legiti-
mados para ello, el orden de despacho de
los documentos cuando ello carezca de
apoyo legal, base legal que, como vamos
a ver, existe en este supuesto.

En segundo lugar, en los casos de falta
de tracto sucesivo por falta de inscripcion
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del titulo del disponente, siendo éste cau-
sahabiente del titular registral, quedan
modalizados los principios hipotecarios
de tracto sucesivo y de prioridad. En
efecto, en cuanto al principio del tracto
sucesivo, frente a la rotundidad del pa-
rrafo segundo del articulo 20 de la Ley
Hipotecaria, que prevé la denegacién de
la inscripcién solicitada en caso de que
el derecho resulte inscrito «a favor de
persona distinta de la que otorgue la
transmision o el gravamen», el ar-
ticulo 105 del Reglamento Hipotecario
modaliza la regla anterior al prescribir
que «No obstante lo dispuesto en el pa-
rrafo segundo del articulo 20 de la Ley,
los Registradores podran suspender la
inscripcion de los documentos en los que
se declare, transfiera, grave, modifique o
extinga el dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles en el caso
de que la persona que otorgue el acto o
contrato alegase en el documento presen-
tado ser causahabiente del titular inscrito
o resultare tal circunstancia del Registro
y del referido documento, y a solicitud
del presentante extendera anotacién pre-
ventiva por defecto subsanable». Este ar-
ticulo, introducido por el Decreto de 14
de febrero de 1947 (con el nimero 103
del Reglamento Hipotecario, que poste-
riormente con la reforma operada me-
diante el Real Decreto de 12 de no-
viembre de 1982 pas6 a su numeracién
actual), vino a recuperar un criterio de
flexibilidad que inspiraba la regulacion
que de esta materia hacia la Ley Hipote-
caria de 1909 al prever la doble posibi-
lidad de la denegacién y de la suspen-
sion, y que posteriormente el Texto Re-
fundido de la Ley de 1946 suprimi6 al
eliminar la referencia a la suspensién. La
reforma reglamentaria de 1947, final-
mente, no s6lo vuelve al criterio de la Ley
de 1909, sino que fija, ademds, las reglas
de discriminacién entre las alternativas
de la denegacion y la suspension, al se-
falar que procedera ésta y no aquella
cuando el disponente alegue en el titulo
ser causahabiente del titular registral.

6. Este precepto es esencial para la
resolucién del conflicto examinado en el
presente recurso, ya que califica como
subsanable el defecto consistente en la
falta de previa inscripcién a favor del
transferente en el caso de que el mismo
alegue en el documento presentado ser
causahabiente del titular inscrito o resulte
tal circunstancia del Registro y del refe-
rido documento, por lo cual en tales
casos procede la suspension del des-
pacho del documento y no su denega-
cion.

Por ello, esta misma norma implica
también una modalizacién del principio
de prioridad en su vertiente formal del
despacho de los documentos por el rigu-
roso orden de su presentacion, ya que, al
ser calificado el defecto como subsa-
nable, la fecha del asiento de presenta-
cién del titulo presentado primeramente
(escritura de donacién) determina la prio-
ridad del mismo y también la del que fue
presentado posteriormente con objeto de
acreditar aquella cualidad de causaha-
biente (capitulaciones), permitiendo con
ello reconstruir el tracto, de tal manera
que los efectos de la subsanacion del de-
fecto de la falta de tracto se retrotraeran
a la fecha del asiento de presentacién del
titulo subsanado. Asi resulta del hecho de
que la distincién entre un tipo de faltas o
defectos y otros (subsanables e insubsa-
nables) radica precisamente en si per-
miten o no el mantenimiento del rango o
prioridad registral mas alla de la duracién
del asiento de presentacién, pudiendo en
caso afirmativo ser subsanados con efecto
retroactivo a la fecha del propio acceso
del titulo al Registro mediante su asiento
en el Diario.

Por tanto, en el caso del articulo 105
del Reglamento Hipotecario, al permitir
la suspension del titulo, sin imponer su
denegacion, y la anotacién preventiva
por defecto subsanable, estd permitiendo
que la subsanacion atribuya a la inscrip-
cién que a sus resultas se practique una
eficacia retroactiva a la fecha del asiento
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de presentacion practicado por el titulo
subsanado, lo que supone necesaria-
mente que el titulo intermedio entre el
subsanado y el subsanador (en este caso
el embargo) pasa a quedar definitiva-
mente postergado en su rango respecto
del primeramente presentado.

No cabe alegar en contra de lo sefa-
lado que el titulo subsanador no podrd ser
despachado por impedirlo el intermedio
contradictorio, pues ello supondria vaciar
de contenido el articulo 105 del Regla-
mento Hipotecario en el sentido de que
su aplicacién tan sélo seria posible
cuando dicha aplicacién careciese por
completo de toda utilidad, es decir,
cuando no existan titulos intermedios
entre el titulo subsanado y el subsanador
(a falta de titulo contradictorio inter-
medio, resulta indiferente que el primer
titulo conserve su prioridad o no, o que
sea calificado el defecto como subsa-
nable o insubsanable). Y no es sélo que
el articulo 105 del Reglamento Hipote-
cario no excluya de su ambito de aplica-
cién los supuestos de defectos cuya sub-
sanacion requiera una titulacion suscep-
tible de presentacion y despacho
auténomo (y no documentacién mera-
mente complementaria en el sentido del
articulo 33 del Reglamento Hipotecario,
que no es objeto de asiento de presenta-
cién propio), sino que precisamente con-
templa ese supuesto y sélo ese, ya que el
defecto cuya subsanabilidad prevé es
justa y precisamente la falta de tracto,
cuya subsanacion presupone la presenta-
cién de un titulo material translativo de
los previstos en el articulo 2 de la Ley
Hipotecaria, por cualquiera de las vias
formales contemplados en el articulo 3
de la misma Ley, y en el que «funde in-
mediatamente su derecho» el disponente,
es decir, un titulo independiente que
tiene su acceso al Registro con posterio-
ridad. A tal conclusion es indiferente el
hecho de que respecto del primer titulo
presentado se haya tomado anotacion
preventiva de suspension o no, pues ésta
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produce como Unico efecto el de pro-
logar la duracion del asiento de presenta-
cion vy, por ello, el hecho de que no se
haya practicado no puede conducir a un
destino registral distinto al titulo presen-
tado después si se presentd y despachd
durante la vigencia del asiento de presen-
tacion del primer titulo presentado al que
subsana.

Todo ello lleva a la conclusién de que
en los casos en que existan titulos inter-
medios presentados entre los dos pre-
vistos en el articulo 105 del Reglamento
Hipotecario (el subsanable y el subsa-
nador) —fuera de los casos de convalida-
cién a los que aqui no nos referimos—,
tales titulos intermedios quedan perjudi-
cados en favor de aquellos con base en la
preferencia o prioridad ganada mediante
el primer asiento de presentacién practi-
cado, preferencia que se comunica al ti-
tulo que reconstruye el tracto del pri-
mero.

7. Entre los precedentes de este
Centro Directivo, de los que la doctrina
es conforme en entender que no puede
extraerse un criterio inequivoco en esta
materia, puede citarse a favor de esta tesis
la Resolucion de 2 de marzo de 1962, en
que se discutia sobre si era anotable un
mandamiento de embargo del derecho
hereditario sobre una finca que fue pre-
sentado hallandose en vigor el asiento de
presentacion de la escritura por la que el
heredero enajenaba a un tercero el mismo
inmueble y que finalmente pudo despa-
charse por haberse subsanado el defecto
de que adolecia dentro del plazo de vi-
gencia de su asiento de presentacion me-
diante la inscripcion de la correspon-
diente adjudicacion hereditaria a favor
del heredero vendedor, cuestion que esta
Direccidn resolvié en sentido negativo.
La raz6n esencial del fallo fue que, con-
forme al articulo 24 de la Ley Hipote-
caria, se considera como fecha de la ins-
cripcién para todos los efectos que ésta
deba producir, la fecha del asiento de
presentacion, por lo que una vez subsa-



- 123 -

nada e inscrita la venta al tercero sus
efectos se produjeron desde el acceso al
Registro del titulo, el cual tuvo lugar va-
rios dias antes de la presentacién del
mandamiento de embargo.

En el mismo sentido de modalizacién
del principio de prioridad se puede citar
la Resolucién de 7 de febrero de 1959, en
la que se dilucidaba un supuesto en el
que se presentaron, primero, una escri-
tura de venta y constitucion de renta vi-
talicia a favor del vendedor, quien habia
obtenido a su favor sentencia firme por la
que se resolvia la previa venta realizada
por el mismo al entonces actual titular
registral, y, en segundo lugar, —estando
vigente el asiento de presentacion de
aquel titulo— se presenta el testimonio de
la ejecutoria de la sentencia en la que,
ademads de acordarse la cancelacién de
la inscripcion del titular registral y la
reinscripcion a favor del ahora vendedor,
se ordenaba la prohibicion de disponer
de una tercera parte de la finca para su
afectacion al pago de las costas del pro-
ceso. El despacho de este titulo judicial
removié el obstaculo para la inscripcién
de la escritura de venta y constitucién de
renta vitalicia, pero no sélo en cuanto a
las dos terceras partes indivisas de la
finca, sino en su totalidad, ya que retro-
trayéndose la fecha de la inscripcion a la
del asiento de presentacién, en esta ul-
tima fecha ninglin obstaculo existia para
ello una vez cumplida la primera dispo-
sicién del documento judicial (la cance-
lacién de la inscripcion a favor del ante-
rior titular registral vencido en el pleito).
Por tanto, la Direccion confirma la doc-
trina de que un documento presentado
posteriormente a otro debe ser despa-
chado antes a fin de remover el obstaculo
que se oponia a la inscripcién del prime-
ramente presentado.

8. En sentido contrario tan sélo cabe
citar la Resolucién de 18 de marzo de
1972. Se trataba de un supuesto en el que
el orden de presentacion era el siguiente:
primero, tres mandamientos de embargo

de una finca que habia sido de la so-
ciedad deudora pero que en aquel mo-
mento estaba inscrita a favor de un ter-
cero; segundo, y vigente el asiento ante-
rior, se presenta testimonio de sentencia
judicial firme en la que se declaraba la
resolucion del titulo del titular registral y
la reversion de la finca a favor del deudor
embargado; y tercero, escritura de cesién
de la finca en pago de deuda por parte
del deudor a favor del Instituto Nacional
de Prevision. El Registrador denegé la
anotacién del embargo por falta de tracto
y, a continuacion, inscribié los otros dos
titulos consecutivamente. La Direccion
desestimo el recurso del embargante por
entender que para su anotacion hubiese
sido precisa una alteracién en el orden
del despacho de los documentos. Pero no
parece ser ésta la «ratio decidendi» esen-
cial de la denegacion, pues a este motivo
la Direccién anade otros dos argumentos
de fondo: 1.° que no cabe desconocer la
preferencia que establece el articulo 44
de la Ley Hipotecaria —que remite al ar-
ticulo 1923 del Cédigo Civil-respecto de
los titulos publicos que fueron otorgados
con anterioridad a la practica de una ano-
tacion de las sefialadas en los niimeros 2,
3y 4 del articulo 42 de la mencionada
Ley y que se presentan en el Registro con
posterioridad a la fecha de estas anota-
ciones, circunstancia que se aprecia en
este supuesto al haberse autorizado la
escritura ya inscrita con anterioridad a
haberse decretado el embargo (si bien
este criterio fue posteriormente matizado
por este Centro Directivo a partir de su
Resolucién de 12 de junio de 1989, en el
sentido de dejar a salvo el derecho del
tercero protegido por la legislacion hipo-
tecaria); y 2.° que al haberse practicado
la inscripcion a favor del Instituto Na-
cional de Prevision, el asiento extendido
se encuentra, de conformidad con el ar-
ticulo 1 de la Ley Hipotecaria, bajo la
salvaguardia de los Tribunales y produ-
cira todos sus efectos mientras no se de-
clare su inexactitud. Ello supone asumir
no un criterio de rigida aplicacion meca-
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nica de los principios hipotecarios, sino
otro distinto por el que el Registrador
debe examinar los documentos pen-
dientes aun posteriores, lo que en el pre-
sente caso lleva a la conclusién, califi-
cando a la vista del conjunto de docu-
mentos presentados, de dar preferencia a
la prioridad sustantiva de la cesi6n sobre
los embargos, y consiguientemente ins-
cribir aquélla y denegar ésta.

9. Afadase que este criterio de cali-
ficar como subsanable el defecto de falta
de tracto cuando el disponente trae causa
del titular registral y asi lo alega en el ti-
tulo que presenta primero en el Registro,
que establece el articulo 105 del Regla-
mento Hipotecario, y que encuentra su
equivalente en relacién con las anota-
ciones preventivas de embargo en el ar-
ticulo 140 n.° 1 del Reglamento Hipote-
cario, ha sido sancionado mediante
norma de rango legal a través del ar-
ticulo 629 n.° 2 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil de 2000, el cual, en relacién
con el embargo de bienes inmuebles, es-
tablece que «Si el bien no estuviere inma-
triculado, o si estuviere inscrito en favor
de persona distinta del ejecutado, pero de
la que traiga causa el derecho de éste,
podrd tomarse anotacion preventiva de
suspension de la anotacion del embargo,
en la formay con los efectos previstos en
la legislacién hipotecaria».

En definitiva, en los casos en que la
finca aparezca inscrita a favor de persona
distinta del disponente, o del ejecutado
en el caso de los embargos, pero de la
que traiga causa el derecho de éste, cons-
tando tal cualidad de causahabiente en el
propio Registro (en otras fincas registrales)
o alegandose tal cualidad en el propio
titulo presentado, ha de entenderse que
se ha configurado legalmente una suerte
de reserva de rango a través del asiento
de presentacion del titulo con defecto
formal de tracto a favor del titulo que falta
para completar o reconstruir el tracto, a
cuyo favor se produce un trasvase de la
prioridad del titulo al que subsana. Ello,
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ademads, es congruente con el articulo 24
de la Ley Hipotecaria, pues si a conse-
cuencia de la suspensién de la donacién
se despachase primero el embargo, esta
decision supondria inscribir antes un ti-
tulo contradictorio (mandamiento de em-
bargo) presentado después, y esto si que
supondria violentar el principio de prio-
ridad. Naturalmente, la aplicacion del
articulo 105 del Reglamento Hipotecario
exige que el titulo presentado posterior-
mente, no adoleciendo de defectos o ha-
biendo sido estos subsanados, llegue a
inscribirse. Asi lo ha interpretado también
un importante sector de la doctrina mo-
derna mas autorizada.

10. Trasladada esta doctrina al caso
que nos ocupa, ninglin obstaculo existe
para que pueda practicarse la inscripcion
de la donacién de la mitad indivisa de la
finca, previa inscripcion de la escritura de
liquidacién de la sociedad de ganan-
ciales.

A mayor abundamiento, esta solucién
en el presente caso se ve reforzada por el
hecho de que, en rigor, el documento
intermedio entre los dos anteriores (man-
damiento de embargo) no queda perjudi-
cado, y ello tanto si se entiende que la
inscripcion respecto de las capitulaciones
s6lo procede en cuanto a la citada mitad
indivisa objeto de la donacién, como si
se considera que, por razén de la unidad
del negocio juridico, procede la inscrip-
ciéon respecto de las dos mitades indi-
visas. En efecto, en la primera hipétesis
(inscripcion adelantada de las capitula-
ciones so6lo respecto de una mitad indi-
visa), por un lado, ningtin obstaculo ha-
bria para que, con posterioridad a las dos
inscripciones anteriores, se practicase la
anotacion de embargo sobre la otra mitad
indivisa que todavia figurarfa inscrita con
cardcter ganancial y, por otra parte, tam-
poco ha de haber impedimento para la
practica de dicha anotacién con respecto
a la mitad indivisa inscrita por titulo de
donacién a favor de la esposa.
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Y la solucién ha de ser la misma en la
segunda hipdtesis (inscripcion adelan-
tada de las capitulaciones respecto de las
dos mitades indivisas). En efecto, si bien
es cierto que, al no constar que la deuda
tenga cardcter ganancial, rige el principio
establecido en el articulo 1373 del Cé-
digo Civil, segtn el cual «cada cényuge
responde con su patrimonio personal de
las deudas propias», también lo es que el
mismo articulo 1373 establece una ex-
cepcion a este principio pues, en su-
puestos determinados, «el acreedor podra
pedir el embargo de bienes gananciales
que serda inmediatamente notificado al
otro cényuge» (cf. articulo 1373). Esta
regla excepcional forma parte del ré-
gimen de la sociedad de gananciales, vy,
por tanto, tiene aplicacién en tanto siga
vigente este régimen. En cambio, deja de
regir, en los términos que después se very,
desde que los cényuges queden some-
tidos al régimen de separacion de bienes,
pues entonces los acreedores privativos
de uno de los cényuges tendran sélo fa-
cultades sobre los bienes o parte de los
mismos que correspondan al cényuge
deudor.

11.  Como se indicé en la Resolucion
de este Centro Directivo de 25 de marzo
de 1988, el momento relevante para el
ejercicio de la facultad conferida por el
articulo 1373 del Cédigo Civil serd, pues,
el del cambio del régimen. Pero, puesto
que se trata de una facultad de terceros,
habra de estarse, no al momento en que
el acuerdo modificativo produce efectos
entre los cényuges (esto es, la fecha de las
capitulaciones correspondientes que per-
manece bajo el secreto del protocolo no-
tarial), sino a aquél en que dicho acuerdo
produce efectos respecto de terceros,
pues no debe olvidarse que el articulo 77-
2.° de la Ley del Registro Civil, en para-
lelo con el 1219 del Cédigo Civil, impone
un requisito de publicidad registral (la
indicacion correspondiente al margen de
la inscripcién de matrimonio) para que
las modificaciones en el régimen econé-

mico matrimonial produzcan efectos en
perjuicio de terceros de buena fe. En de-
finitiva, el momento decisivo a tomar en
consideracion serd, pues, la fecha de la
citada indicacién. En este contexto debe
ser interpretado el articulo 144.4 del Re-
glamento Hipotecario.

12. De acuerdo con esta doctrina, el
Registrador habra de dar efectividad,
frente a cualquiera de los cényuges, al
embargo obtenido por un tercero en ejer-
cicio de una de las facultades que le con-
fiere el régimen de gananciales, en con-
creto el articulo 1373 del Cédigo Civil,
en tanto no le conste que en el momento
de practicarse el embargo y notificarse al
conyuge del deudor se habia producido
con eficacia contra terceros de buena fe
el cambio del régimen de gananciales; y
en el supuesto contemplado no se le ha
acreditado, ni resulta del Registro (cfr.
articulo 18 de la Ley Hipotecaria) que al
trabarse el embargo que se pretende
anotar y notificarse al conyuge del deudor
se hubiera tomado la antedicha indica-
cién en el Registro Civil de las capitula-
ciones otorgadas (recuérdese que la dili-
gencia de embargo es de 29 de julio de
2009 y la indicaciéon de los capitulos en
el Registro Civil se practicé el 14 de
agosto siguiente). Igualmente tampoco se
habia producido, respecto al concreto
bien afectado por el cambio de régimen,
la publicidad individualizada de dicho
cambio en el folio particular abierto a
aquél en el Registro de la Propiedad, pues
el propio mandamiento de embargo llega
al Registro antes que la escritura de diso-
lucién de los gananciales (cfr. Resolucién
de 3 de junio de 1991). Por tanto, la apli-
cacion en el presente caso del articulo 105
del Reglamento Hipotecario, con la se-
cuela que en cuanto al orden de des-
pacho de los titulos concurrentes sobre la
misma finca hemos examinado, no da
lugar a un resultado que frustre la fina-
lidad que con la medida cautelar de la
anotacién preventiva pretende el embar-
gante.
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Esta Direccién General ha acordado
estimar el recurso y revocar la califica-
cién impugnada, en los términos que re-
sultan de los anteriores fundamentos de
derecho.

Contra esta resolucion los legalmente
legitimados pueden recurrir mediante de-
manda ante el Juzgado de lo Civil de la
capital de la Provincia del lugar donde
radica el inmueble en el plazo de dos
meses desde su notificacién, siendo de
aplicacion las normas del juicio verbal,
todo ello conforme a lo establecido en los
articulos 325 y 328 de la Ley Hipote-
caria.

Madrid, 12 de noviembre de 2010.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 25 de noviembre de
2010, de la Direccion General de los Re-
gistros y del Notariado, en el recurso in-
terpuesto por «Habitalia Consultoria y
Gestion de Proyectos SL», contra la nota
de calificacion del registrador mercantil
central a expedir una certificacion de de-
nominacién de «Argostalia, SL». («<BOE»
nim. 1 de 1 de enero de 2011.)

En el recurso interpuesto por don J. L.
S., en representacion de la sociedad «Ha-
bitalia Consultoria y Gestién de Proyectos
S.L.», contra la nota de calificacion del
Registrador Mercantil Central, don José
Luis Benavides del Rey, a expedir una
certificacién de denominacién de la so-
ciedad «Argostalia, S. L.».

HECHOS

El dia 27 de junio de 2007 se expidio,
por parte del Registro Mercantil Central,
una certificacién de reserva de la deno-
minacién «Argostalia, S. L.», cuyo plazo
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legal de vigencia de quince meses venci6
el 19 de septiembre de 2008.

Transcurrido dicho plazo, con fecha 3
de octubre de 2008, la sociedad «Habi-
talia Consultoria y Gestién de Proyectos,
S. L.», presentd, en el Registro Mercantil
Central, por medio de la Gestorfa..., con
nimero de entrada 08178165, solicitud
de reserva de la denominacién «Argos-
talia, S. L.», expidiéndose certificacion
denegatoria de la misma con fecha 6 de
octubre de 2008.

Con fecha 13 de noviembre de 2008, el
interesado, don J. L. S., en representacion
de la sociedad «Habitalia Consultoria y
Gestion de Proyectos, S. L.», solicit6 nota
de calificacion explicativa de la certifica-
cién denegatoria n.° 08176501 de la de-
nominacion social «Argostalia, S. L.».

Con fecha 18 de noviembre de 2008
se expidi6, por el Registro Mercantil Cen-
tral, nota de calificacion aclaratoria en la
que se exponian las razones de la dene-
gacion de reserva de la denominacién
solicitada, consistentes en que figuraba
registrada la denominacién «Argosalia, S.
L.». Dicha denominacién correspondia a
una sociedad constituida el 7 de no-
viembre de 2007 e inscrita el 9 de abril
del ano 2008, es decir, durante la vi-
gencia de la primera certificacién de re-
serva de la denominacién social.

I\

El dia 13 de diciembre de 2008 se in-
terpuso recurso de reforma contra la ca-
lificacion denegatoria, que tuvo su en-
trada en el Registro Mercantil Central con
el nimero 3.259/08, en el que se solici-
taba nota de calificacion explicativa de
dicha calificacién y que se basaba en los
siguientes fundamentos de derecho:
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1. Con fecha 27 de junio de 2007
fue concedida la denominacién «Argos-
talia, S. L.», conforme a certificacion
07167200.

2. Durante el periodo de reserva de
la denominacion «Argostalia, S. L.», que
la antigua normativa establecfa en quince
meses, se constituyd, con fecha 9 de abril
de 2008, la sociedad «Argosalia, S. L.».

3. Al conceder la denominacion «Ar-
gosalia, S. L.», no se tuvo en cuenta lo
establecido en el articulo 408.1 del Re-
glamento del Registro Mercantil, ya que
de existir identidad con «Argostalia, S.
L.», con reserva vigente a favor del recu-
rrente, coexistieron a partir de ese mo-
mento ambas denominaciones sociales.

Que la denominacion solicitada es de
gran interés por tener iniciados varios ex-
pedientes y proyectos urbanisticos a ese
nombre en la regién de Murcia, y es de
interés de la sociedad conservar tal deno-
minacion.

v

El dia 17 de diciembre de 2008 se in-
terpuso recurso gubernativo contra la ca-
lificacién denegatoria, que tuvo entrada
en el Registro Mercantil Central con el
nuimero 3.909/2008, y que se basaba en
los siguientes fundamentos de derecho:

1. Laprimera solicitud de denomina-
cién de la sociedad «Argostalia, S. L.»,
fue expedida con fecha 27 de junio de
2007 y con un plazo de reserva de quince
meses. Con fecha 9 de abril de 2008
quedé inscrita en el Registro Provincial
correspondiente la sociedad «Argosalia,
S. L.», por lo que coexistieron dentro de
un cierto periodo de tiempo, los dos
nombres sociales objeto del presente re-
curso sin calificacién negativa por parte
del Registro Mercantil Central.

2. El motivo sehalado para denegar
la reserva de la denominacion «Argos-
talia, S. L.», es la existencia de identidad
entre la misma y «Argosalia, S. L.», por

notoria semejanza fonética, segin lo dis-
puesto en los articulos 10 de la Orden
Ministerial de 30 de diciembre de 1991 y
el articulo 408.1 del vigente Reglamento
del Registro Mercantil. Pero no estamos
ante palabras o términos que tengan la
misma expresion de acuerdo con lo dis-
puesto en el articulo 408.1 citado, ya que
la palabra Argostalia identifica una zona
muy concreta, representada por un area
de servicios terciarios de la regién de
Murcia, segin se acredité en su dia al
Registro Mercantil. La palabra Argosalia
no tiene identidad fonética ni analdgica
con Argostalia, y se aprecia falta de uni-
formidad en la calificacién registral ya
que en este supuesto, al conceder la re-
serva, no se interpretaron de igual manera
los preceptos que se alegan en la resolu-
cion del Registrador Mercantil Central
desestimatoria del recurso de reforma.

3. De acuerdo con la doctrina de la
Direccion General de los Registros y del
Notariado (véase la Resolucién de 25 de
noviembre de 1999), la siempre dificil
interpretacién de las normas relativas al
concepto de identidad de denomina-
ciones no ha de venir necesariamente
regida por el principio de literalidad, sino
que éste ha de atemperarse a un criterio
teleoldgico, de suerte que no se pierda de
vista su objetivo Gltimo 'y, para ello, deben
tenerse en cuenta las circunstancias con-
cretas de cada caso.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 2 de las Leyes de
Sociedades Anénimas y de Sociedades de
Responsabilidad Limitada; 3 del Cédigo
Civil; 398, 407 y 408 del Reglamento del
Registro Mercantil; los articulos 7 y 10 de
la Orden Ministerial de 30 de diciembre
de 1991; el articulo 9.1.d) de la Ley
17/2001, de 7 diciembre, de Marcas; las
Sentencias del Tribunal Supremo de 23 de
marzo de 2003 y 2 de julio de 2008, y las
Resoluciones de la Direccién General de
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los Registros y del Notariado de 25 de
junio de 1999 y 31 de julio de 2006.

1. El funcionamiento de las socie-
dades mercantiles impone la necesidad
de asignarles una denominacion que las
identifique en el trafico juridico como
sujeto de Derecho, como sefial6 la Reso-
lucién de este Centro Directivo de 31 de
julio de 2006. Esa funcion identificadora
exige, l6gicamente, que la atribucion del
nombre se produzca con cardcter exclu-
sivo, para evitar que quede desvirtuada si
el mismo se asigna a dos entidades dife-
rentes. Por esta razon, en el Derecho so-
cietario las leyes consagran ese principio
de exclusividad por la via negativa, al
prohibir que cualquier sociedad ostente
una denominacién idéntica a la de otra
sociedad preexistente (cfr. arts. 2 de las
Leyes de Sociedades Anénimas y de Res-
ponsabilidad Limitada, y art. 407 del Re-
glamento del Registro Mercantil). Asi,
dentro del dmbito de libertad en la elec-
cién de la denominacién social que se
configura en las normas, y de modo es-
pecial en los articulos 398 y siguientes
del Reglamento del Registro Mercantil, la
preexistencia de una denominacién idén-
tica a la que se pretende reservar se con-
figura como un limite objetivo, consa-
grado por la Ley, al ejercicio de esa li-
bertad de eleccién.

Una de las funciones bdsicas del Re-
gistro Mercantil Central responde a esa
finalidad y no a la de prevencién del
riesgo o confusion acerca de las activi-
dades empresariales desarrolladas en el
trafico, que esta atribuida en el ordena-
miento a las normas sobre proteccion del
nombre comercial y, subsidiariamente, a
las que regulan la tutela contra la compe-
tencia desleal, sin perjuicio de la coordi-
nacién existente entre el Derecho socie-
dades y el de marcas (cfr. el apartado «d»
del articulo 9.1 y las disposiciones adi-
cionales decimocuarta y decimoctava de
la Ley 17/2001, de 7 diciembre, de
Marcas). En el ambito del Derecho de
marcas lo que se pretende es evitar la
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confusién en el mercado o generar un
riesgo de asociacién con la marca ante-
rior, mientras que en el de las denomina-
ciones sociales la finalidad de la norma-
tiva vigente es asegurar que no existen en
el trafico juridico dos sociedades con la
misma —idéntica— denominacién. Por eso
dijo la Sentencia del Tribunal Supremo de
2 de julio de 2008 que cuando se exa-
mina si concurre identidad entre denomi-
naciones sociales, no se trata de apreciar
elementos que puedan llevar a confusién
en el mercado, cuyas consecuencias sélo
podrian valorarse y corregirse en el am-
bito protector de la propiedad industrial
y la competencia, sino de determinar si
existen elementos diferenciadores sufi-
cientes para distinguir a la persona juri-
dica de cualquier otra.

2. El concepto estricto y gramatical
de identidad, como dijo la Resolucion de
este Centro de 25 de junio de 1999, como
coincidencia plena entre palabras, se ve
ampliado, en el ambito de las denomina-
ciones sociales, a un concepto reglamen-
tario que estima como identidad de de-
nominaciones no sélo la que se produce
cuando se da entre ellas esa absoluta co-
incidencia, sino también la de una serie
de supuestos en los que, ain existiendo
variantes y diferencias entre las mismas,
éstas, por su escasa entidad o la ambi-
gliedad de los términos que las provocan,
no desvirtdan la impresién de tratarse de
una misma denominacién (cfr. el art. 408
del Reglamento del Registro Mercantil,
asi como los arts. 7 y 10 de la Orden
Ministerial de 30 de diciembre de 1991).
Esa posibilidad de ampliar la nocién de
identidad para incluir en ella supuestos
de lo que se ha Ilamado en la doctrina
«cuasi identidad» o «identidad sustan-
cial», aunque no debe hacer que se
pierda de vista el principio fundamental
inspirador de la norma, consistente en
que la prohibicién legal se refiera a la
existencia de denominaciones idénticas,
tampoco excluye el que se tenga en
cuenta el fin dltimo de aquella exigencia,
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identificar con un cierto margen de segu-
ridad al sujeto responsable de determi-
nadas relaciones juridicas.

Por ello, si la interpretacion de los cri-
terios normativos, sobre todo la de aque-
llos que incorporan conceptos revestidos
de una mayor indeterminacién, como los
relativos a términos o expresiones «gené-
ricas o accesorias», a signos o particulas
«de escasa significacion», o a palabras de
«notoria semejanza fonética» no tiene
por qué realizarse de forma restrictiva,
tampoco cabe en ella una gran laxitud, o
la consideracion de que no sea posible la
aplicacién simultanea de dos o mas de
esos criterios que se incluyen en el citado
articulo 408 (por ejemplo, la adicién de
un término o palabra genérica, anadida a
la existencia de un mero parecido foné-
tico, o éste unido a la alteracién del orden
de las palabras, etc.) que puedan llevar a
considerar como distintas denomina-
ciones que, si bien no son idénticas, si
presentan la suficiente semejanza como
para dar lugar a errores de identidad. En
ese dificil equilibrio se ha de desenvolver
la tarea de calificar la identidad de las
denominaciones.

3. En el presente recurso es evidente
que no se plantea cuestién alguna sobre
marca o nombre comercial, sino que se
trata de dilucidar si existe identidad entre
una denominacién social reservada e ins-
crita y otra que quiere ser adoptada por
una sociedad en constitucion. El Registro
Mercantil Central concedid, el 27 de
junio de 2007, una denominacién social
a favor del ahora recurrente («Argostalia,
S. L.»), realizando la correspondiente re-
serva a favor del solicitante. Durante la
vigencia de esa denominacion, concedié
a favor de otro solicitante la denomina-
cidn «Argosalia, S. L.», sin considerar que
existiera identidad con la reserva en-
tonces en vigor. Al actuar asi el Registro
Mercantil Central obré correctamente, ya
que dichas denominaciones no son idén-
ticas ni tampoco pueden entrar dentro del
concepto de cuasi identidad del ar-

ticulo 408 del Reglamento del Registro
Mercantil, a menos que se considere que
la inclusion de la consonante dental «T»
al inicio de una de las silabas de la nueva
denominacién sea constitutivo de una
semejanza fonética rayana en la iden-
tidad, criterio conforme al cual habria
que considerar como idénticas o cuasi
idénticas multitud de denominaciones
similares, reservadas y registradas en el
Registro Mercantil Central, y que operan
con normalidad en el tréfico mercantil sin
que por ello se susciten los conflictos y
controversias que la norma trata de
evitar.

No debe perderse de vista el precepto
legal en que se fundamenta la prohibi-
cién de adoptar una denominacion idén-
tica a la de una sociedad preexistente,
que es el articulo 2 de la Ley de Socie-
dades Anénimas y de la Ley de Socie-
dades de Responsabilidad Limitada. Estos
preceptos, tras enunciar esta prohibicién,
anaden que «reglamentariamente podran
establecerse ulteriores requisitos para la
composicién de la denominacién social»,
lo cual no autoriza al intérprete de estos
preceptos a extender o dilatar el con-
cepto de identidad. La finalidad de la
norma es la de evitar la confusion a que
daria lugar el hecho de que dos personas
juridicas operaran en el trafico con la
misma denominacién, y como resalt6 la
Sentencia del Tribunal Supremo de 23 de
marzo de 2003, no se trata de apreciar
elementos de eventual confusién en el
mercado, cuyas consecuencias —segln se
desprende de la sentencia de la Sala Pri-
mera del mismo Tribunal de 21 de Oc-
tubre de 1994- sélo podrian valorarse y
corregirse en el dmbito protector de la
Propiedad Industrial y la Competencia,
sino de determinar si existen elementos
diferenciadores suficientes para distinguir
a la persona juridica de cualquier otra,
que es de lo que se trata. Estando el intér-
prete de las normas juridicas obligado a
atender a la realidad social en que han de
ser aplicadas y al espiritu y finalidad de
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aquéllas, la inexistencia de riesgo alguno
de confusién en el mercado y la mds que
improbable posibilidad de confusién
entre las dos denominaciones en juego
impiden atribuir a su similitud el caracter
de identidad que impediria su utilizacién
simultanea.

Esta Direccion General ha acordado
estimar el recurso interpuesto y revocar la
nota de calificacion en los términos que
anteceden.

Contra esta resolucion, los legalmente
legitimados pueden recurrir mediante de-
manda ante el Juzgado de lo Mercantil de
la provincia donde radica el Registro, en
el plazo de dos meses desde su notifica-
cién, siendo de aplicacién las normas del
juicio verbal, conforme a lo establecido
en la disposicion adicional vigésima
cuarta de la Ley 24/2001, 27 de di-
ciembre, y los articulos 325 y 328 de la
Ley Hipotecaria.

Madrid, 25 de noviembre de 2010.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 3 de diciembre de 2010,
de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto
contra la negativa del registrador de la
propiedad n.° 6 de Valladolid a expedir
ciertas certificaciones literales. («BOE»
ndm. 2 de 3 de enero de 2011.)

En el recurso interpuesto por dofia M.
C. I. M. P. P. contra la negativa del Regis-
trador de la Propiedad de Valladolid nu-
mero 6, don Jorge Requejo Liberal, a ex-
pedir ciertas certificaciones literales.

HECHOS

Con fecha 6 de marzo de 20009, la re-
currente presenta en el Registro de la Pro-
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piedad de Valladolid nimero 6, un escrito
solicitando la expedicién «de certifica-
cion literal (fotocopia) de todas las ins-
cripciones de todas las fincas registrales
de las que ha sido titular M. [. T o M. E.
I». A modo de alegacién sobre su interés
legitimo, hace constar lo siguiente: «Soli-
cita que le sea expedida certificacion a
efectos de liquidacién de la sociedad de
gananciales (...)». En el escrito consta la
condicién de Abogada de la solicitante.
Con anterioridad habia presentado otras
solicitudes con el mismo contenido en el
mismo Registro, cuya denegacién no
consta que haya sido recurrida.

Dicha solicitud fue presentada en el
Registro de la Propiedad de Valladolid
ndmero 6 el dia 6 de marzo de 2009,
asiento 2035 del Diario 42 y fue califi-
cada con la siguiente nota: «A la vista de
su escrito presentado en este Registro de
la propiedad a las diez horas y cincuenta
minutos del dia 6 de marzo de 2009,
Asiento 2035 del Diario 42, por el que
una vez mas, tres con ésta, solicita certi-
ficacion literal (fotocopia) de todas las
inscripciones de todas las fincas regis-
trales de que ha sido titular D. M. 1. T. o
D. M. E. I. T., por medio del presente
reitero de nuevo el contenido de los es-
critos de respuesta (30 de enero, 16y 24
de febrero de 2009) a otras solicitudes
idénticas por usted presentadas, en los
cuales figuran los fundamentos de la ne-
gativa a expedir la informacién solicitada.
Considero mi deber advertirle que, si bien
hasta este momento no se le ha girado
ningln importe por los honorarios deven-
gados, a partir de este momento y en la
préxima reiteraciéon de la solicitud en
idénticos términos, y teniendo en cuenta
la temeridad manifestada, estos le seran
presentados al cobro. Contra la presente
(...) El Registrador (firma ilegible)». La
nota de 16 de febrero de 2009, a la que
se remite, entre otras, la anterior nota de
calificacién, senalaba: «A la vista de su



- 131 -

escrito presentado en este Registro de la
propiedad a las diecisiete horas y cinco
minutos del dia 13 de febrero de 2009,
Asiento 1628 del Diario 42, por el que
solicita certificacién literal (fotocopia) de
todas las inscripciones de todas las fincas
registrales de que ha sido titular D. M. I T
o D. M E. I. T, por medio del presente
pongo en su conocimiento, la suspension
de la expedicién de la Certificacion soli-
citada, por los siguientes Hechos y Fun-
damentos de Derecho: Hechos: En ins-
tancia suscrita por dofia M. C. P. P, se
manifiesta simplemente que «por tener
interés legitimo de investigaciéon para
contratacion o interposicion de acciones
o bienes gananciales y a efectos de su
presentacién en el Juzgado necesitarlo
para su presentacion en el Juzgado, soli-
cita» que le sea expedida Certificacion
literal (fotocopia) de todas las inscrip-
ciones de todas las fincas registrales de
que ha sido titular D. M. . .o D. M. E. .
T. Es decir que la solicitud se limita a
manifestar la existencia de interés legi-
timo de forma muy genérica «investiga-
cién para contratacion o interposicion de
acciones o bienes gananciales», pero sin
expresar en qué consiste el mismo, lo que
permitiria asimismo expedir la certifica-
cién con arreglo a las necesidades de la
solicitante, y sin infringir con ello la nor-
mativa de proteccion de datos y la rela-
tiva al contenido de las certificaciones. Es
dificil apreciar el interés legitimo de la
peticion cursada cuando se trata de una
titularidad que no estd vigente, ni siquiera
lo estan las fincas a que se refiere, sin que
del historial de dichas fincas resulte ni
siquiera ninguna referencia a la peticio-
naria de la informacion ni a la persona de
la que se encuentra divorciada. La infor-
macion solicitada se refiere a fincas e
inscripciones que no estan vigentes al
haber sido cancelado su historial (art. 337
del Reglamento Hipotecario) Funda-
mentos de Derecho - Primero.—Toda in-
formacién registral esta sometida a un
triple control por parte del Registrador de
la propiedad: 1.°) Calificacion Juridica:

pues el Registrador de la propiedad debe
en todo caso delimitar («tratamiento pro-
fesional» art. 222.4 L. H.) el contenido de
los Libros registrales, para precisar lo que
de él tiene trascendencia real. 2.°) Con-
trol de la proteccion de datos y derecho
a la intimidad, de modo que la informa-
cién registral dotada de intrinseca publi-
cidad se reduce al «estado de los bienes
inmuebles y de los derechos reales» (art.
221 L. H.), no a los demas datos incluso
los puramente econémicos que por mor
del sistema acceden a los Libros regis-
trales; control que por descontado ex-
cluye también el acceso a la literalidad
de los contenidos, sin previa exclusion de
los datos protegidos por el responsable
del Archivo. 3.°) Control de la seguridad
e integridad de las personas o de los
bienes. La necesidad de este control ha
venido establecida por el art. 222.11 in
fine L. H., como un elemento afadido y
distinto de la proteccion a la intimidad.
Segundo.—El articulo 227 de la Ley Hipo-
tecarfa, coincidente con el articulo 607
del Codigo Civil, establece que Los Regis-
tradores expediran certificacion a ins-
tancia de quien, a su juicio, tenga interés
conocido en averiguar el estado del in-
mueble o derecho real de que se trate, o
en virtud de mandamiento judicial. Los
Registros seran publicos para quienes
tengan interés conocido en averiguar el
estado de los bienes inmuebles o dere-
chos reales inscritos. La calificacion del
interés corresponde al Registrador, bajo
su personal y exclusiva responsabilidad.
El Reglamento Hipotecario contiene una
serie de supuestos en los que el interés
conocido se presume. Asi, el articulo 332
en su parrafo 3.° establece que «quien
desee obtener informacién de los asientos
debera acreditar ante el Registrador que
tiene interés legitimo en ello. Cuando el
que solicite la informacién no sea direc-
tamente interesado, sino encargado para
ello, debera acreditar, a satisfaccion del
Registrador, el encargo recibido y la iden-
tidad de la persona o entidad en cuyo
nombre actla. Se presumen acreditadas
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las personas o entidades que desempenen
una actividad profesional o empresarial
relacionada con el trafico juridico de
bienes inmuebles tales como entidades
financieras, abogados, procuradores, gra-
duados sociales, auditores de cuentas,
gestores administrativos, agentes de la
propiedad inmobiliaria y demas profesio-
nales que desempenen actividades simi-
lares, asi como las entidades y organismos
publicos y los detectives, siempre que
expresen la causa de la consulta y ésta
sea acorde con la finalidad del Registro».
La presuncion de interés legitimo no
exime, por tanto, al solicitante de la ne-
cesidad de expresar la causa de la con-
sulta'y de que el Registrador califique que
dicha causa es conforme con la finalidad
del Registro. La exigencia de interés co-
nocido tiene como légica consecuencia
que el Registrador en ciertos supuestos no
deba dar a conocer la totalidad del con-
tenido del asiento registral. Se puede no
tener interés para conocer nada del
asiento registral o para conocer algin ex-
tremo. Tercero.—Con arreglo al contenido
del protocolo de 3 de noviembre de 1994,
de colaboracién e informacién entre el
Colegio de Registradores de la Propiedad
y la Agencia de Proteccién de Datos, el
Registrador deberd tener presentes las
normas de proteccién de datos de ca-
racter personal, potenciando la publi-
cidad econémica o patrimonial en rela-
cién, es decir, previa exclusion de los
datos que resefia la inscripcion que pu-
dieran afectar a la intimidad o privati-
cidad, excluyendo la copia telematica o
magnética de los asientos. Cuarto.—El ar-
ticulo Uno de la Instruccién de la Direc-
cién General de los Registros y del Nota-
riado de 17-02-1998: Los Registradores
de la Propiedad y Mercantiles, al dar co-
nocimiento del contenido del Registro,
en la parte necesaria, a las personas que
lo soliciten, por nota simple o por certifi-
cacion, lo hardn, en todo caso, mediante
el tratamiento profesional de la informa-
cién, de modo que resulte expresada con
claridad y sencillez y se excluyan los
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datos que carezcan de trascendencia ju-
ridica, siendo efectiva la posibilidad de
publicidad sin necesidad de intermedia-
cién. Con arreglo a lo dispuesto en el
articulo 337 del reglamento Hipotecario:
Las certificaciones de asientos de toda
clase relativas a bienes determinados,
comprenderan todas las inscripciones vi-
gentes de propiedad verificadas en el pe-
riodo respectivo y todas las inscripciones
y notas marginales de derechos reales
impuestos sobre los mismos bienes en
dicho periodo que no estén canceladas.
Quinto.—El articulo 341 del reglamento
Hipotecario, a cuyo tenor, el Registrador
devolvera las solicitudes de los intere-
sados o los mandamientos o comunica-
ciones de los jueces, tribunales o funcio-
narios cuando no expresaren con bas-
tante claridad y precisién la especie de
certificacién que se reclame, o los bienes,
personas o periodo a que ésta ha de refe-
rirse, indicando verbalmente el motivo
por el cual deniega la certificacién, si se
tratare de particulares, o con un oficio
especificando los antecedentes que se
necesiten, cuando se tratase de un Juez,
Tribunal o funcionario. En igual forma
procedera el Registrador siempre que tu-
viere duda sobre los bienes o asientos a
que deba referirse la certificacion, aunque
los mandamientos o solicitudes estén re-
dactados con la claridad debida, si por
cualquier circunstancia imprevista fuere
de temer error o confusion. Consecuen-
temente con lo previsto en las disposi-
ciones citadas, y una vez manifestada la
causa del interés legitimo que esgrime la
solicitante, y a la vista del mismo, la cer-
tificacion que se expida comprenderd
exclusivamente los asientos que tengan
trascendencia para su satisfaccion, sin
que pueda admitirse una peticién de in-
formacion como la realizada de «(foto-
copia) de todas las inscripciones» sin una
causa especial que asi lo justifique.
Contra la presente (...) Ademds de las
solicitudes resefiadas, ha presentado
usted otra (asiento 1374 del Diario 42)
relativa a las fincas registrales de la so-
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ciedad «Metales Extruidos» respecto de
la cual no cabe realizar ninguna de las
apreciaciones contenidas en esta comu-
nicacion por su caracter negativo, pues
no figura ni ha figurado en este Registro
de la Propiedad finca alguna inscrita a
nombre de la citada Sociedad, por lo que
no cabe explicitar la causa del interés
legitimo ante la falta de informacién que
suministrar. Valladolid, 16 de febrero de
2009 (firma ilegible y sello con el nombre
y apellidos del Registrador)».

Dona M. C. I. M. P. P. interpone re-
curso mediante escrito de fecha 29 de
diciembre de 2009 con arreglo, entre
otros, a los siguientes Fundamentos de
Derecho: «Primero.—Se ha vulnerado el
derecho a un Registrador imparcial. Tal
vicio de imparcialidad conduce a la con-
culcacion del articulo 24 CE. Segundo.—
En cuanto a la calificacién negativa a fa-
cilitar certificacion literal (fotocopia) de
todas las inscripciones de todas las fincas
registrales de las que ha sido titular don
M. L. T. En primer lugar, la sucinta e inmo-
tivada calificacién contraviene las Reso-
luciones de la DGRN de 23 de enero, 8
de febrero y 17 de noviembre de 2003, y
el articulo 79.2 LPA, que indican: «la mo-
tivacion debe ser integra», prohibiendo la
parquedad, siendo ilegitimo subsanar tal
deficiencia de motivacién a través del
informe. La Sra. P. debe conocer todos los
argumentos del Registrador, que han de
ser incluidos en la calificacién. Final-
mente, si los Registros de la Propiedad
N.°1, N.°3, N.°5 y N.° 7 de Valladolid
han facilitado a la Sra. P. las certifica-
ciones de todas las inscripciones solici-
tadas referentes a las fincas registrales ti-
tularidad de don M. I. T., es evidente que
cualquier Registrador ante supuestos
idénticos resuelve del mismo modo, para
evitar cualquier perjuicio y dotar al sis-
tema de la necesaria seguridad juridica.
Por otra parte, también se debe exigir
responsabilidad al Registrador por las no-

tificaciones defectuosas, pues hemos de
dejar claro al respecto que la falta de
constancia de la fecha de notificacién en
sus contestaciones estd ligada al principio
de seguridad juridica e interdiccion de la
arbitrariedad (articulo 9.3 CE). Basta ob-
servar el contenido de los documentos
que entrega el Registrador para compro-
barlo, todas acreditan la falta de transpa-
rencia como es su habitual manera de
proceder. La reiterada negativa del Regis-
trador a facilitar a la recurrente la docu-
mentacion a la que tiene derecho, y a
entregarle las copias en las que no constan
las fechas en las que han sido notificadas
le causa indefension. A mayor abunda-
miento: El interés de la recurrente es ave-
riguar los bienes gananciales que le ha
ocultado su ex-cényuge a efectos de su
presentacion en el Juzgado, dado que la
documentacién solicitada en el caso que
nos ocupa le producird un beneficio a la
recurrente (STS 1.10.1990).Y es evidente
que las sociedades, comunidades de
bienes, etc. también pueden ser titulares
de fincas registrales. El Registro de la Pro-
piedad n.° 6 de Valladolid, como todos
los Registros de la Propiedad, precisa-
mente por su propia finalidad debe ser
publico para quienes tengan interés co-
nocido en averiguar el estado de los
bienes y derechos reales anotados o ins-
critos (articulo 607 CC), y deberia ser un
sencillo tramite al alcance de cualquiera
(articulo 221 LH). También la STS de
24.02.2000 refiere a los «fines licitos»
que se proponga quien solicita la infor-
macion registral, siendo evidente que
investigar los bienes gananciales es total-
mente licito, y que lo ilicito es ocultarlos
o venderlos sin conocimiento ni consen-
timiento del otro conyuge. Ademas, el
interés legitimo se presume en los profe-
sionales del Derecho (articulo 332.3 RH).
Finalmente, la Sentencia Tribunal Com-
petencia de 17.06.02 también se refiere
al interés publico de la funcién registral.
Tercero.—En el ejercicio de su cargo el
Registrador ha incumplido las obliga-
ciones que predican los Registradores de
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Espana en la carta de Servicios vulne-
rando el articulo 10.1 CE, y ha violado los
derechos de la recurrente como usuaria
del servicio registral, resultando que la
publicidad de dicha carta de Servicios
seria engafiosa y esas malas practicas
estan prohibidas. Cuarto- El Registrador
incumple la Resolucién 5.05.2005 que
establece el caracter vinculante de las
Resoluciones DGRN y encuentra su fun-
damento en 3 razones: 1.° El Registrador
es un funcionario piblico, 2.° estd subor-
dinado jerarquicamente a la DGRN, y 3.°
cualquier Registrador ante supuestos
idénticos resuelve del mismo modo, para
evitar cualquier perjuicio y dotar al sis-
tema de la necesaria seguridad juridica.
Y en el mismo sentido se pronuncian las
Resoluciones de la DGRN de 4 y 22 de
mayo de 2005, 30 de marzo de 2007, y
19 de mayo de 2005, y el articulo 103.1
CE. Al respecto, la Sentencia dictada por
la Audiencia Provincial de Valladolid el
19.12.2006 dice que «Carece de sentido
que un esquema administrativo, ante
identidad de problema juridico, cada fun-
cionario aplicara el criterio que enten-
diera oportuno, y ello, porque el adminis-
trado quedaria sujeto al albur de la vo-
luntad del funcionario titular de una
oficina puiblica que dependen del Minis-
terio de Justicia (articulo 259 LH) ha-
ciendo inseguro un sistema como el re-
gistral, que nacié con vocacién de pro-
porcionar seguridad juridica. Y continda
diciendo que «El Registrador no actia a
titulo personal en el ejercicio de la acti-
vidad privada sino como titular de un
organismo administrativo y en el desem-
pefo de funciones publicas». Quinto.—La
negativa del Registrador de la propiedad,
discrimina y lesiona los siguientes dere-
chos fundamentales susceptibles de am-
paro constitucional: El principio de
igualdad (articulo 14 CE) prohibe las des-
igualdades injustificada, es decir, que se
dé trato distinto a personas que se en-
cuentren en la misma situacién, o dicho
de otro modo, impide que se otorgue re-
levancia juridica a circunstancias que, o
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bien no pueden ser jamas tomadas en
consideracién por prohibirlo asi expresa-
mente la propia Constitucién, o bien no
guardan relacién alguna con el sentido
de la regulacién que, al incluirlas incurre
en arbitrariedad, y por eso es discrimina-
toria. Haciendo una sintesis de la extensa
Jurisprudencia del TC sobre el principio
deigualdad ante la Ley: la SSTC 49/1985,
de 28 de marzo, SSTC 144/1988 de 12 de
julio, SSTC 181/2000, de 29 junio, SSTC
39/2002, de 14 de febrero, y SSTC
49/1982, de 14 de julio, que dicen: a los
supuestos de hecho iguales deben serle
aplicadas unas consecuencias juridicas
que sean iguales también, y que para in-
troducir diferencias entre los supuestos
de hecho tiene que existir una suficiente
justificacion de tal diferencia, que apa-
rezca como fundada y razonable, de
acuerdo con criterios y juicios de valor
generalmente aceptados. El principio de
tutela judicial efectiva (articulo 24 CE)
pues, impide a la recurrente, de forma
arbitraria e incongruente, acreditar en el
Juzgado la «presunta» venta de los bienes
que compramos a don M. I. T. constante
matrimonio. El derecho constitucional
recogido en el articulo 20.1d), que no
puede estar sujeto a una apreciacién ar-
bitraria del Registrador. El derecho de la
recurrente a sus bienes y derechos (ar-
ticulo 33 CE)».

I\

El Registrador de la Propiedad de Va-
Iladolid ndimero 6 emitié informe vy re-
mitié las actuaciones a este Centro Direc-
tivo para su resolucién mediante escrito
de fecha 30 de enero de 2010.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 6, 221 y 222.1 de
la Ley Hipotecaria; 39, 40 y 332.3 de su
Reglamento; las Instrucciones de esta Di-
reccion General de 5 de febrero de 1987,
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29 de octubre de 1996, 17 de febrero de
1998 y 27 de enero de 1999; las Senten-
cias del Tribunal Supremo -Sala de lo
Contencioso-Administrativo— de 16 de
junio de 1990; 24 de febrero de 2000, y
7 de junio de 2001, del Tribunal Consti-
tucional de 20 de noviembre de 2000, y
del Tribunal Superior de Justicia de Ma-
drid -Sala de lo Contencioso-Administra-
tivo— de 12 de marzo de 1997, y las Re-
soluciones de la Direccién General de los
Registros y del Notariado de 11 de sep-
tiembre de 2009 y 29 de julio de 2010.

1. Como cuestion formal previa, la
recurrente alega que la calificacion recu-
rrida incurre en insuficiencia de motiva-
cion, vulnerando la doctrina de este
Centro Directivo que exige que la moti-
vacién debe ser integra. Hay que recordar
a este respecto que ciertamente la califi-
cacioén del Registrador cuando sea nega-
tiva, tal como resulta de los articulos 19
bis y 65 de la Ley Hipotecaria, ha de se-
falar expresamente las causas impedi-
tivas, suspensivas o denegatorias, y la
motivacion juridica de las mismas con
sus respectivos hechos y fundamentos de
derecho, y con indicacién de los medios
de impugnacion, exigencias que son apli-
cables igualmente al caso de denegacion
de la expedicion de certificaciones del
contenido de los libros registrales (cfr.
articulo 228 de la Ley Hipotecaria). Por
otra parte, ha de recordarse igualmente
que conforme a la ya reiterada doctrina
de este Centro Directivo sobre la nece-
saria motivacién de la calificacién regis-
tral y a su suficiencia, hay que entender
que aunque la argumentacién en que se
fundamente la calificacién haya sido ex-
presada de modo escueto, es suficiente
para la tramitacion del expediente si ex-
presa suficientemente la razén que justi-
fica dicha negativa de modo que el inte-
resado pueda alegar cuanto le convenga
para su defensa, como lo demuestra en
este caso el contenido del escrito de in-
terposicion del recurso. En efecto, el Re-
gistrador ha sefalado con claridad el de-

fecto, ha expuesto los hechos y ha fun-
dado aquél en diversos preceptos, con
cita y transcripcion, por lo que no cabe
concluir afirmando que haya incurrido en
una situacién de falta de motivacién juri-
dica, ni mucho menos que se haya coar-
tado el derecho a la interposicién del
recurso y el derecho a la tutela judicial
efectiva. La motivacion ha sido suficien-
temente expresiva de la razén que justi-
fica la negativa a la inscripciéon (en
esencia falta de interés legitimo del soli-
citante en la peticién y protecciéon de
datos personales), de modo que la recu-
rrente ha podido alegar cuanto le ha con-
venido para su defensa, como lo de-
muestra el contenido del escrito de la
interposicion del recurso (cfr. Resolu-
ciones de 21 de marzo, 25 de octubre, 1
y 3 de diciembre de 2007, y 8 de mayo
de 2010).

2. Una segunda cuestion de caracter
previo se refiere a la alegacion de la re-
currente relativa a que el Registrador in-
curre en falta de imparcialidad por con-
currir en el mismo causa de abstencién
para intervenir en la calificacion del
asunto a que se refiere el presente re-
curso, por lo que su calificacion contraria
lo dispuesto en el articulo 102 del Regla-
mento Hipotecario y 28 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, sobre Ré-
gimen Juridico de las Administraciones
Pdblicas y del Procedimiento Administra-
tivo Comun. Se basa tal conclusién en la
afirmacién de «la existencia de paren-
tesco e interés directo resefiada con el Sr.
G. C.», ex conyuge de la recurrente. Exa-
minada la documentacién aportada por
la recurrente a fin de acreditar tal ex-
tremo, se observa que la Unica relacion
de parentesco que cabe observar es la
que vincula a dona I. G. A. C., de la que
se dice ser esposa del Registrador califi-
cante —extremo, no obstante, no acredi-
tado- y prima hermana del ex conyuge
de la recurrente. Sin embargo, tal alega-
cién no puede compartirse. Por un lado,
ninguna relacién se acredita ni alega
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entre la persona de la que se solicita la
informacion registral denegada —don M.
I. T.— con el Registrador. Por otro lado,
aln partiendo por hipétesis de la certeza
del vinculo conyugal de dofia I. G. A. C.
con el Registrador, y de la condicién de
ésta como prima hermana del ex conyuge
de la recurrente (sobre lo que no se ha
aportado prueba documental alguna), el
vinculo entre el Registrador y dicho ex
conyuge es de parentesco de afinidad
fuera del segundo grado (cfr. articulos 915
a 920 del Codigo Civil) que fija tanto el
articulo 102 del Reglamento Hipotecario
como el articulo 28 de la Ley 30/1992, de
26 de noviembre, para generar una causa
de abstencion. Tampoco se ha planteado
en ninglin momento, en los reiterados
escritos de solicitud de informacion por
parte de la recurrente, la recusacion del
Registrador calificante. Finalmente hay
que recordar la reiterada jurisprudencia
conforme a la cual la actuacién en un
procedimiento de un funcionario en
quien concurre algiin motivo de absten-
cién, no implicard necesariamente la in-
validez de los actos que se dictaren (vid.
Sentencias del Tribunal Supremo de 16 de
julio de 1984 y 6 de septiembre de 1985,
entre otras), por lo que, con indepen-
dencia de las consecuencias juridicas de
otro orden que pudieren derivar en caso
de incumplimiento de la obligacién de
abstencion por parte de los Registradores,
ello no empece a la procedencia de la
revisabilidad de su actuacion en via de
recurso para valorar la conformidad a De-
recho o no de su calificacion.

3. Entrando en el fondo del recurso,
el dnico problema que plantea es el de
dilucidar si la solicitante de la publicidad
registral esta legitimada para acceder a la
misma en el presente supuesto, en el que
la peticion tiene por objeto «certificaciéon
literal (fotocopia) de todas las inscrip-
ciones de todas las fincas registrales de
las que ha sido titular M. 1. T o M. E. I»,
alegando como interés legitimo la liqui-
dacién de su sociedad de gananciales.
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El Registrador se opone a la expedicion
de la certificacién alegando que se ha
manifestado de forma genérica el preten-
dido interés legitimo; que la titularidad a
que se refiere la solicitud no esta vigente
en la actualidad, ni tampoco las fincas a
que se refiere; y que no aparece refe-
rencia alguna de la solicitante ni su ante-
rior conyuge en ninguna de las fincas,
circunstancias que le llevan a denegar la
publicidad solicitada por entender que la
solicitante carece de interés legitimo para
la obtencion de la publicidad que soli-
cita, con cita de los articulos 609 del Co-
digo Civil, 222 de la Ley Hipotecaria y
332 de Reglamento, asi como con base
en el obligado respeto a la Ley Organica
de Proteccién de Datos Personales, que
se considera incompatible con la am-
plitud de la informacién solicitada.

4. Encuanto a la falta de interés legi-
timo, es cierto que, como ha dicho ante-
riormente este Centro Directivo (vid. Ins-
truccion de 5 de febrero de 1987), con-
forme a lo dispuesto en los articulos 221
y 222 de la Ley Hipotecaria y 332 de su
Reglamento, aun partiendo del principio
general de publicidad, el contenido del
Registro s6lo se ha de poner de mani-
fiesto a quienes tengan interés en conocer
el estado de los bienes o derechos ins-
critos, y que dicho interés se ha de justi-
ficar ante el Registrador, que es a quien
corresponde apreciar la legitimacién del
solicitante de la informacién (cfr. Senten-
cias del Tribunal Supremo —Sala Tercera—
de 16 de junio de 1990 y de 7 de junio
de 2001). Este interés ha de ser un interés
conocido (en el sentido de acreditado o
justificado, salvo en los casos de las au-
toridades, empleados o funcionarios pu-
blicos que actiien en razén de su oficio o
cargo, en cuyo caso el articulo 221.2 pre-
sume dicho interés), directo (en caso con-
trario se ha de acreditar debidamente el
encargo, sin perjuicio de la dispensa pre-
vista en el n.° 3 del articulo 332 del Re-
glamento Hipotecario), y legitimo (cfr.
articulo 332.3 del Reglamento Hipote-
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cario). Este concepto de «interés legi-
timo» es mas amplio que el de «interés
directo», de forma que alcanza a cual-
quier tipo de interés licito. En este sentido
la Sentencia del Tribunal Supremo —Sala
Tercera— de 24 de febrero de 2000 aclaré
que dicha exigencia reglamentaria de in-
terés legitimo «aparece amparada por el
articulo 222.7 de la Ley Hipotecaria que
se refiere expresamente a los «fines Ii-
citos» que se proponga quien solicite la
informacion registral, fines licitos que im-
plican un interés legitimo en cuanto no
contrario a Derecho».

Esta necesaria cualificacién del interés
concurrente en el solicitante de la infor-
macion registral queda patente, como ha
senalado la doctrina, cuando se somete a
contraste el contenido del articulo 607
del Cdédigo Civil, al establecer que «El
Registro de la Propiedad sera publico
para los que tengan interés conocido en
averiguar el estado de los bienes inmue-
bles o derechos reales anotados o ins-
critos» con sus antecedentes prelegisla-
tivos que utilizaban la expresién mucho
mds amplia, referida al solicitante, de
«cualquiera que lo exija» que figuraba en
el articulo 1736 del Proyecto del Cédigo
Civil de 1836 y en el articulo 1885 del
Proyecto de Cédigo Civil de 1851, expre-
sion que el Cédigo Civil definitivamente
aprobado, tomédndola de la Ley Hipote-
caria primitiva, sustituye por la exigencia
del «interés conocido» (cfr. articulo 607
transcrito).

5. Por otra parte, desde el punto de
vista del objeto y extension de la publi-
cidad, el interés expresado no es cual-
quier interés (pues entonces la prueba la
constituiria la mera solicitud), sino un in-
terés patrimonial, es decir, que el que
solicita la informacién tiene o espera
tener una relacién patrimonial para la
cual el conocimiento que solicita resulta
relevante. En este sentido, por un lado, el
articulo 14 de la Instruccion de este
Centro Directivo de 29 de octubre de
1996 ya senalaba que la obligacién del

Registrador al tratamiento profesional de
la publicidad formal excluye la manifes-
tacién de los datos carentes de transcen-
dencia juridica. Y, por otro lado, la publi-
cidad formal ha de expresar fielmente los
datos contenidos en los asientos regis-
trales, pero sin extenderse a mas de lo
que sea necesario para satisfacer el legi-
timo interés del solicitante.

6. Tal interés legitimo, en el ambito
del Registro de la Propiedad, ha de pro-
barse a satisfaccion del Registrador de
acuerdo con el sentido y funcién de la
institucion registral. Ello no significa que
el Registrador pueda discrecionalmente
manifestar el contenido de los asientos
registrales, sino que queda bajo su res-
ponsabilidad la publicidad del contenido
de los asientos. Tratandose, como en el
supuesto de hecho planteado, de certifi-
caciones que se refieren a asientos no
vigentes, el Registrador debe extremar su
celo en la acreditacion del interés. Debe
en este punto recordarse el criterio res-
trictivo que respecto de la publicidad de
los asientos ya cancelados se desprende
de nuestra legislacion hipotecaria. Asi,
resulta de las reglas especiales que a tales
asientos se dedican, como la relativa a la
imposibilidad de acceder a esta clase de
asientos a través del medio mas comdn
de publicidad registral: la nota simple in-
formativa (cfr. articulo 222 n.° 5 de la Ley
Hipotecaria); o que para la certificacion
literal s6lo comprendera los asientos vi-
gentes, sin incluir los cancelados, salvo
solicitud expresa del Juez o Tribunal o de
los interesados (cfr. articulo 234 de la Ley
Hipotecaria y 340 del Reglamento Hipo-
tecario).

En el caso que nos ocupa, se invoca
como interés legitimo la liquidacién de la
sociedad de gananciales; sin embargo,
segln resulta de la propia nota de califi-
cacion, la persona a que se refiere la cer-
tificacion no es titular actual de ninguna
finca o derecho sobre las mismas; las
fincas de las que ha sido titular no estan
vigentes, y ni la solicitante de la informa-
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cién ni su anterior cényuge aparecen
como referidos en inscripcion alguna re-
lativa a estas fincas. Por ello, la liquida-
cién de la sociedad de gananciales, en
principio, y salvo que se complemente la
solicitud de expedicién, no justifica la
existencia de interés legitimo en la peti-
cién de informacion.

7. En cuanto a la objecion opuesta
por el Registrador basada en el obligado
cumplimiento de la legislacion de protec-
cién de datos personales, hay que re-
cordar que el articulo 222 n.° 6 de la Ley
Hipotecaria dispone que «Los Registra-
dores, al calificar el contenido de los
asientos registrales, informaran y velaran
por el cumplimiento de las normas apli-
cables sobre la proteccion de datos de
caracter personal». A dicha obligacion
también se refiere la Instruccién de 17 de
febrero de 1998, antes citada, cuyo ar-
ticulo 4 establece que «Los Registradores
de la Propiedad y Mercantiles deberan
cumplir las normas aplicables sobre pro-
teccion de datos de cardcter personal», y
que «La solicitud de informacién sobre
datos personales sin relevancia patrimo-
nial se realizard con expresién del interés
perseguido, que ha de ser conforme con
la finalidad del Registro».

Por tanto, queda bajo la responsabi-
lidad del Registrador la atencién de las
consultas relativas a la publicidad de
datos personales. Este principio se funda-
menta, como recordd la Instrucciéon de
esta Direccién General de 27 de enero de
1999, en el articulo 4.1 de la Ley Orga-
nica 15/1999, de 13 de diciembre, de
Proteccion de Datos de Caracter Personal,
que establece que s6lo se podrdn recoger
datos de caracter personal para el trata-
miento automatizado cuando los datos
sean adecuados, pertinentes y no exce-
sivos conforme a las finalidades para las
que se hayan obtenido, y en el articulo 4.2
de la misma Ley que previene que los
datos no podran usarse para finalidades
distintas de aquellas para las que hu-
bieran sido recogidas. En este sentido, en
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cuanto al objeto de proteccién del de-
recho fundamental a la proteccién de
datos, el Tribunal Constitucional en su
Sentencia de 20 de noviembre de 2000
aclaré que «no se reduce sélo a los datos
intimos de la persona, sino a cualquier
tipo de dato personal, sea intimo o no,
cuyo conocimiento o empleo por terceros
pueda afectar a sus derechos, sean o no
fundamentales... por consiguiente tam-
bién alcanza aquellos datos personales
publicos que por el hecho de serlos, de
ser accesibles al conocimiento de cual-
quiera, no escapan al poder de disposi-
cién del afectado porque asi los garantiza
su derecho a la proteccién de datos. Tam-
bién por ello, el que los datos sean de
caracter personal no significa que sélo
tengan proteccion los relativos a la vida
privada o intima de la persona, sino que
los datos amparados son todos aquellos
que identifiquen o permitan la identifica-
cién de la persona, pudiendo servir para
la confeccién de su perfil ideolégico, ra-
cial, sexual, econémico o de cualquier
otra indole, o que sirvan para cualquier
otra utilidad que en determinadas cir-
cunstancias constituya una amenaza para
el individuo».

8. En consecuencia, en el marco del
principio general de publicidad, los datos
sensibles de caracter personal o patrimo-
nial contenidos en los asientos registrales
no podran ser objeto de publicidad formal
ni de tratamiento automatizado, para fi-
nalidades distintas de las propias de la
institucion registral. Cuando se ajusta a
tal finalidad, la publicidad del contenido
de los asientos no requiere el consenti-
miento del titular ni es tampoco nece-
sario que se le notifique su cesién o tra-
tamiento, sin perjuicio del derecho de
aquél a ser informado, a su instancia, del
nombre o de la denominacién y domi-
cilio de las personas fisicas o juridicas
que han recabado informacién respecto
a su persona o bienes (vid. articulo 4 de
la Instruccion de 5 de febrero de 1987 y
principio tercero de la Instruccion de 17
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de febrero de 1998). Y ello sin perjuicio
del régimen especial legalmente previsto
para la publicidad o cesién de datos a
favor de funcionarios y Administraciones
Publicas para el ejercicio de sus atribu-
ciones (cfr. articulo 21 de la Ley Organica
125/1999, de 13 de diciembre).

Asi, reducida, en nuestro sistema regis-
tral, por razones de seguridad, eficacia,
eficiencia y economia, la investigacién
juridica de la propiedad y de las em-
presas a la mera solicitud de publicidad
formal, es preciso cohonestar esta simpli-
cidad procedimental con la finalidad que
le atribuyen sus normas rectoras y conci-
liarla con los principios que inspiran
nuestra legislacién en materia de protec-
cién de datos. En este sentido la Sen-
tencia del Tribunal Supremo -Sala de lo
Contencioso-Administrativo— de 7 de
junio de 2001 recuerda la necesidad de
expresar la causa y finalidad de la con-
sulta para que el Registrador pueda, no
s6lo calificar la concurrencia de interés
legitimo, sino también para que pueda
velar por el cumplimiento de las normas
sobre proteccién de datos de caracter
personal.Y para ello resulta fundamental,
como hemos visto, ajustar la publicidad
registral a la finalidad para la que estd
institucionalmente prevista. Pues bien, la
citada Instrucciéon de 17 de febrero de
1998 se ocupd de la delicada mision de
fijar dicha finalidad, haciéndolo en los
siguientes términos: «Se consideran,
pues, finalidades de la institucion regis-
tral la investigacion, juridica, en sentido
amplio, patrimonial y econémica (cré-
dito, solvencia y responsabilidad), asf
como la investigacién estrictamente juri-
dica encaminada a la contratacién o a la
interposicion de acciones judiciales (ob-
jeto, titularidad, limitaciones, representa-
cién,...), pero no la investigacion privada
de datos no patrimoniales contenidos en
el Registro, de manera que el Registrador
sélo podra dar publicidad de los mismos
si se cumplen las normas sobre protec-
cion de datos (articulo 18.4 de la Consti-

tucién «habeas data», vid. Sentencia del
Tribunal Constitucional 254/1993)».

9. Todo ello supone que el Regis-
trador ha de calificar, no sélo si procede
o no procede expedir la informacién o
publicidad formal respecto de la finca o
derecho (en el caso del Registro de la
Propiedad) que se solicita, sino también
qué datos y circunstancias de los in-
cluidos en el folio registral correspon-
diente puede incluir o debe excluir de
dicha informacién, pues cabe perfecta-
mente que puedan proporcionarse ciertos
datos registrales y no otros relativos a una
misma finca o entidad. Y en este punto ha
de recordarse, por un lado, que el ar-
ticulo 4 de la Instruccién de 17 de febrero
de 1998 dispone que «La solicitud de
informacion sobre datos personales sin
relevancia patrimonial se realizard con
expresion del interés perseguido, que ha
de ser conforme con la finalidad del Re-
gistro» y, por otro, que el articulo 14 de
la Instruccién de este Centro Directivo de
29 de octubre de 1996 obliga al Regis-
trador a excluir de la publicidad registral
la manifestacion de los datos carentes de
transcendencia juridica, los cuales sélo
pueden ser cedidos con el consentimiento
de su titular. Esta garantia, exigida por el
necesario respeto de los derechos deri-
vados de la legislacién sobre proteccién
de datos, adquiere mayor relevancia
cuando, como sucede en el presente
caso, la peticién de publicidad formal
incluye la obtencién de fotocopias de los
respectivos historiales registrales, medio
de reproduccién del contenido de los
asientos del Registro respecto del que
este Centro Directivo ha mantenido un
criterio restrictivo (recuérdese que, como
muestra del referido criterio, la reiterada
Instruccion de 17 de febrero de 1998, tras
invocar el articulo 18 de la Constitucion
Espanolay la Ley Orgénica 5/1992, de 29
de octubre, sobre tratamiento automati-
zado de caracter personal, dispuso en su
articulo 2 que «Los Registradores de la
Propiedad cuando realicen la manifesta-
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cion mediante exhibicién de los libros,
previo control profesional de su conte-
nido y por concurrir circunstancias ex-
cepcionales que asi lo aconsejen, de-
beran hacerlo por medio de fotocopia de
los asientos, la cual no podra retirarse por
el interesado ... sin que le sea permitido
al particular copiar los asientos»).

Por tanto, si se tiene en cuenta los an-
teriores razonamientos y, particularmente:
a) que entre las finalidades institucionales
del Registro de la Propiedad no figura la
investigacion privada de datos no patri-
moniales contenidos en los asientos del
Registro; b) que la publicidad del Registro
no puede extenderse a los datos sin rele-
vancia patrimonial ajenos a la finalidad
institucional del Registro ni a los datos
carentes de relevancia juridica obrantes
en los historiales registrales, los cuales
sélo pueden ser cedidos con el consenti-
miento de su titular; ¢) que la solicitud a
que se refiere este recurso no tiene por
objeto fincas determinadas, sino todas las
que hayan figurado a nombre de determi-
nada persona; y, d) que la finalidad invo-
cada en la solicitud como justificativa del
interés legitimo de la peticionaria —refe-
rida a una liquidacién de su sociedad de
gananciales— no guarda relacién con los
bienes a que se refiere la peticién, pues
en los respectivos historiales registrales
no figura ni la solicitante ni su ex con-
yuge; hay que concluir que no existe en
el presente caso el interés legitimo exi-
gido por la Ley para obtener la informa-
cion registral con el contenido, extension
y forma solicitadas.

En consecuencia, esta Direccion Ge-
neral ha acordado desestimar el recurso
interpuesto en los términos que resultan
de los anteriores fundamentos.

Contra esta resolucién los legalmente
legitimados pueden recurrir mediante de-
manda ante el Juzgado de lo Civil de la
capital de la Provincia del lugar donde
radica el inmueble en el plazo de dos
meses desde su notificacién, siendo de
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aplicacion las normas del juicio verbal,
todo ello conforme a lo establecido en los
articulos 325 y 328 de la Ley Hipote-
caria.

Madrid, 3 de diciembre de 2010.-La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcala Diaz.

RESOLUCION de 10 de diciembre de
2010, de la Direccion General de los Re-
gistros y del Notariado, en el recurso in-
terpuesto contra la negativa del regis-
trador de la propiedad n.° 2 de Huelva, a
la constancia registral de la resolucion de
un contrato de permuta de solar por pisos
en el edificio futuro, por incumplimiento
del constructor. («<BOE» niim. 2 de 3 de
enero de 2011.)

En el recurso interpuesto por dona M.
A. C. M., Abogada, en nombre y repre-
sentacion de dona A. G. P., contra la ne-
gativa del Registrador de la Propiedad de
Huelva ndmero 2, don Manuel Lavado
Molina, a la constancia registral de la
resolucion de un contrato de permuta de
solar por pisos en el edificio futuro, por
incumplimiento del constructor.

HECHOS
|

Figura inscrita en el Registro la cesion
de un solar a cambio de pisos en un edi-
ficio que el cesionario se compromete a
construir. Los cedentes transmiten el solar
(que tiene construida sobre él una vi-
vienda unifamiliar). A cambio, el cesio-
nario entrega la suma de treinta mil euros,
obligandose a llevar a cabo en el solar o
solares que le correspondan por subroga-
cién de la finca cedida resultante de la
Junta de Compensacién existente, la
construccion de un edificio de viviendas
plurifamiliares de las cuales entregara
como contraprestacién a los cényuges
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ahora transmitentes dos viviendas, dos
plazas de aparcamiento y dos cuartos
trasteros en el mismo edificio, cuyas ca-
racteristicas se describen. Se establece la
condicién resolutoria de que si en el
plazo de treinta meses a contar desde la
fecha de la escritura no se hubiese obte-
nido la licencia de obras, o si en el plazo
de treinta meses desde la obtencién de
dicha licencia no se hubiese terminado la
construccion de las fincas resenadas, y
puestas las mismas a disposicion del per-
mutante, los cedentes readquirirdn la
plena propiedad de la finca cedida. Se
establece también que serd titulo sufi-
ciente para la reinscripcion el documento
en el que se justifique la notificacién con
tal finalidad, siempre que en el Registro
no conste asiento alguno en que se justi-
fique haberse prorrogado la condicién.
Se establece también que, si se llevara a
cabo la resolucién, los cedentes harian
suyo lo construido hasta el mismo mo-
mento, renunciando el adquirente, para
el caso de resolucién de la transmisién
por incumplimiento, a la moderacién de
la indemnizacién por cumplimiento par-
cial prevista en el articulo 1154 del Cé-
digo Civil, autorizando la reinscripcion
de la finca cedida sin consignacién o de-
posito de cantidad alguna.

Se presenta ahora, en unién de la escri-
tura anteriormente referida, Acta en la
que, a requerimiento de la cedente y los
herederos de su marido, el Notario im-
pone como certificado con acuse de re-
cibo el sobre que contiene una carta ex-
presiva de que, no habiéndose obtenido la
licencia dentro del plazo pactado, queda
resuelta la permuta, readquiriendo la es-
posa cedente y los herederos del marido,
la finca transmitida. Se recoge en la opor-
tuna diligencia, como documento unido,
el aviso de recibo correspondiente.

El Registrador deniega la reinscripcion
extendiendo la siguiente nota de califica-

cion: «Registro de la propiedad de Huelva
dos-Calificado el precedente documento,
Acta de requerimiento promovida el dia
15 de junio de 2009 ante el Notario de
Huelva don Luis Gutiérrez Diez, bajo el
ndmero 936 de protocolo, presentada a
las 9:40 horas del dia 29 de septiembre
de 2009, asiento 113 del Diario 51 de
este Registro; acompanada de una se-
gunda copia, expedida por el Notario
don José Gabriel Calvache Martinez, de
Escritura de permuta de finca por fincas a
construir, titulo del vendedor, de 15 de
junio de 2005, nimero 1.621 de proto-
colo, autorizada por el Notario de Huelva
don Isidoro Victor Gonzalez Barrios; se
deniega la reinscripcién solicitada a favor
del vendedor en base a los siguientes he-
chos y fundamentos de derecho: Hechos.—
I. Se trata de un Acta por la que se re-
quiere que se envie a la sociedad com-
pradora por correo certificado con acuse
de recibo una carta en la que se le noti-
fica que, habiendo transcurrido en ex-
ceso el plazo acordado para obtener la
licencia de obras y teniendo constancia
de que no ha sido concedida, se hace uso
de la condicion resolutoria pactada y de-
claran resuelta de pleno derecho la per-
muta realizada, a los efectos de poder
reinscribir el dominio a favor de los
transmitentes.—Il. La condicién resolu-
toria establecia la resolucién si en el
plazo de treinta meses desde la fecha de
la Escritura de permuta —15 de junio de
2005- no se hubiese obtenido la licencia
de obras del edificio a construir.—Ill. En el
acto de la referenciada Escritura de per-
muta el adquirente entreg6 a los transmi-
tentes, como parte de la contraprestacion,
treinta mil euros, cantidad de la que se
dio carta de pago.—IV. No constan en el
Acta de requerimiento referencia alguna
a esos treinta mil euros ni contestacion
por parte del requerido. Estos Hechos im-
piden que se pueda acceder a la reins-
cripcion solicitada en base al siguiente
Fundamento de Derecho-Aparte de la in-
definicion en que queda la situacion de
los treinta mil euros recibidos por los

Boletin nim. 2124-25—Pé4g. 141



- 142 -

transmitentes —que incluso considerados
como clausula penal no corresponde al
Registrador juzgar su validez sin consig-
nacién judicial de dicha cantidad-, el
silencio del Administrador de la sociedad
requerida ante el requerimiento efec-
tuado hay que considerarlo como falta de
aceptacion del mismo, ausencia de con-
sentimiento que, segln reiterada doctrina
de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, véanse por todas las Re-
soluciones de 29 de diciembre de 1982,
la de 28 de mayo de 1992 y la de 8 de
mayo de 2003, impide la resolucién y
reinscripcion solicitada, pues en palabras
de la Direccién General «<han de ser los
Tribunales quienes ventilen dicha resolu-
cién» al no haber conformidad entre las
partes.Y es que es doctrina constante que
las cuestiones de hecho, como la falta de
consentimiento expreso a la resolucion
por parte del requerido, no corresponde
apreciarlas al Registrador sino que es ma-
teria propia del Juez o Tribunal compe-
tente. Notifiquese esta nota de califica-
cion al presentante y al Notario autori-
zante, conforme al articulo 322 de la Ley
Hipotecaria. El defecto se califica de in-
subsanable. El asiento de presentacién
queda prorrogado por sesenta dias con-
tados desde la notificacion de la califica-
cién que precede. La presente califica-
cion (...) Huelva a 13 de octubre de
2009.—El Registrador (firma ilegible), don
Manuel Lavado Molina».

La recurrente impugna la calificacion
alegando: que ha pasado con exceso el
plazo pactado para obtener la licencia;
que se ha realizado la notificacién en la
forma pactada, constando fehaciente-
mente su recepcion; que la sociedad ce-
sionaria no ha contestado al requeri-
miento; y que el sistema utilizado para la
resolucion es el autorizado por el ar-
ticulo 82, parrafo 2.°, del Reglamento
Hipotecario.
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El Registrador se mantuvo en su cri-
terio elevando el expediente a este Centro
Directivo con el oportuno informe con
fecha 9 de noviembre de 2009.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 6, 3, 1123 y 1504
del Cédigo Civil, 13,59, 82 y 175.6.% del
Reglamento Hipotecario, las Sentencias
del Tribunal Supremo de 13y 31 de julio
de 1995, 10 de mayo de 2001, 14 de fe-
brero de 2003, y 27 de septiembre de
2007, y las Resoluciones de esta Direc-
cién General de 17 de noviembre de
1978, 16y 17 de septiembre de 1987, 19
de enero, y 2 y 4 de febrero de 1988, 19
de julio de 1994, 8 de mayo de 2003 y
19 de junio de 2007.

1. El Gnico problema que plantea el
presente recurso es el de dilucidar si,
constando inscrita la cesién de un solar a
cambio de pisos en un edificio futuro y
habiéndose pactado la condicion resolu-
toria para el caso de que, transcurrido un
plazo, no se hubiese obtenido la licencia
municipal para la construccién, puede
reinscribirse el dominio a favor del ce-
dente aportando un Acta notarial en la
que se requiere al cesionario llevar a
cabo la resolucién del contrato de cesion,
sin que dicho cesionario haya contestado
al expresado requerimiento.

2. LaJurisprudencia del Tribunal Su-
premo ha declarado (cfr. Sentencia de 31
de julio de 1995) que el articulo 1504 del
Cédigo Civil es aplicable a la permuta de
solar a cambio de pisos en edificio futuro
siempre que se haya pactado condicién
resolutoria explicita. En consecuencia, ha
de aplicarse en el presente supuesto la
Jurisprudencia del Tribunal Supremo y la
doctrina de este Centro Directivo relativa
a dicho precepto. Y en este sentido, y
como declaré la Resolucion de 17 de
noviembre de 1978, «el enérgico sistema
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de autotutela que supone la facultad re-
solutoria pactada a favor del vendedor, ha
de ser examinada en su aplicacion con
todo tipo de cautelas, a fin de salva-
guardar los derechos de todos los intere-
sados, y evitar en lo posible que el ven-
dedor pueda, sin intervencién de los Tri-
bunales, decidir unilateralmente una
cuestion tan delicada».

3. Conviene, a los efectos del re-
curso, examinar con detenimiento la con-
dicion resolutoria pactada. Dice asi: «Los
otorgantes sujetan la eficacia de esta
transmision con trascendencia y efectos
reales, a la condicién resolutoria expresa,
de tal manera que, si en el plazo fijado de
treinta meses a contar desde esta fecha no
se hubiese obtenido la licencia de obras
del edificio a construir... quedard resuelta
de pleno derecho esta permuta, y en su
virtud don A. G. G. y dofia A. G. P. read-
quiriran la plena propiedad de la finca
transmitida». Como dice la Resolucién de
este Centro Directivo de 19 de junio de
2007 -referida a un contrato como el
actual, de cesiéon de solar a cambio de
parte de la obra futura—, los requisitos
exigidos para obtener la reinscripcion a
favor del transmitente, como conse-
cuencia del ejercicio de la condicién re-
solutoria explicita del articulo 1504 del
Cédigo Civil, son los siguientes: 1. Debe
aportarse el titulo del vendedor (cfr. ar-
ticulo 59 del Reglamento Hipotecario), es
decir, el titulo de la transmisién del que
resulte que el transmitente retiene el de-
recho de reintegracion sujeto a la condi-
cién resolutoria estipulada; 2. La notifica-
cién judicial o notarial hecha al adqui-
rente por el transmitente de quedar
resuelta la transmisién, siempre que no
resulte que el adquirente requerido se
oponga a la resolucién invocando que
falta algdn presupuesto de la misma. For-
mulada oposicién por el adquirente, de-
berd el transmitente acreditar en el co-
rrespondiente proceso judicial los presu-
puestos de la resolucién, esto es, la
existencia de un incumplimiento, grave

(Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de
septiembre de 1993), que frustre el fin del
contrato por la conducta del adquirente,
sin hallarse causa razonable que justi-
fique esa conducta (Sentencias del Tri-
bunal Supremo de 18 de diciembre de
1991, 14 de febrero y 30 de marzo de
1992, 22 de marzo de 1993, 20 de fe-
brero y 16 de marzo de 1995); v, 3. El
documento que acredite haberse consig-
nado en un establecimiento bancario o
Caja oficial el importe percibido que haya
de ser devuelto al adquirente o corres-
ponda, por subrogacion real, a los titu-
lares de derechos extinguidos por la reso-
lucién (articulo 175.6 del Reglamento
Hipotecario). Este requisito se justifica
porque la resolucién produce, respecto
de una y otra parte, el deber de «resti-
tuirse 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 que,
como ocurre en la ineficacia por resci-
sion, uno de los contratantes sélo estard
legitimado para exigir del otro la devolu-
cién cuando cumpla por su parte lo que
le incumba (cfr. articulo 175.6 del Regla-
mento Hipotecario).

Respecto de la clausula penal que se
haya estipulado para el caso de resolu-
cion de la transmisién por incumpli-
miento, no cabe deduccién alguna de la
cantidad que deba ser consignada, ba-
sandose en la cldusula, por cuanto puede
tener lugar la correccién judicial prescrita
en el articulo 1154 del Cédigo Civil (Re-
soluciones 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 el importe
que en tal caso se haya consignado podra
ser disminuido al ser concretada la mo-
deracién pertinente de la cldausula
penal.

4. Ahora bien, en el presente su-
puesto, aunque en principio el requeri-
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miento resolutorio es suficiente, ha de
tenerse en cuenta que hubo, como con-
secuencia del contrato, una entrega de
dinero por el cesionario al cedente, v,
como se ha dicho anteriormente, para
que pueda llevarse a cabo la reinscrip-
cién a favor del cedente, es necesario
haber consignado en establecimiento
bancario o Caja oficial el importe del
dinero que haya de ser devuelto. La Re-
solucion de 19 de junio de 2007, ante-
riormente citada, también declar6é que,
para la reinscripcién es necesaria la pre-
sentacion del «documento que acredite
haberse consignado en un estableci-
miento bancario o Caja oficial el importe
percibido que haya de ser devuelto al
adquirente o corresponda, por subroga-
cion real, a los titulares de derechos ex-
tinguidos por la resolucion (articulo 175.6
del Reglamento Hipotecario). Este requi-
sito se justifica porque la resolucién pro-
duce, respecto de una y otra parte, el
deber de «restituirse lo que hubiera per-
cibido», en los términos que resultan del
articulo 1123 del Cédigo Civil. Se trata de
un deber que impone reciprocas presta-
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ciones y que, como ocurre en la inefi-
cacia por rescisién, uno de los contra-
tantes sélo estara legitimado para exigir
del otro la devolucién cuando cumpla
por su parte lo que le incumba (cfr. ar-
ticulo 175.6 del Reglamento Hipote-
cario)». En el presente caso no se de-
vuelve la cantidad entregada por la cesio-
naria, siendo necesaria al menos la con-
signacion de la misma como deriva de la
jurisprudencia y doctrina anterior.

Esta Direccién General ha acordado
desestimar el recurso interpuesto.

Contra esta resolucion los legalmente
legitimados pueden recurrir mediante de-
manda ante el Juzgado de lo Civil de la
capital de la Provincia del lugar donde
radica el inmueble en el plazo de dos
meses desde su notificacion, siendo de
aplicacion las normas del juicio verbal,
todo ello conforme a lo establecido en los
articulos 325 y 328 de la Ley Hipote-
caria.

Madrid, 10 de diciembre de 2010.—-La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.



