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RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL
DE LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO

Recursos

RESOLUCION de 20 de octubre de 2009, de
la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra
la negativa de la registradora de la propie-
dad de Pola de Laviana, a practicar la ins-
cripcion derivada de un auto recaido en un
procedimiento de expediente de dominio
para la reanudacién del tracto sucesivo in-
terrumpido. («<BOE» nim. 7 de 8 de enero
de 2010.)

En el recurso interpuesto por don A. L.
S. contra la negativa de la Registradora de
la Propiedad de Pola de Laviana, dofa
Margarita Maria de Carlos Mufioz, a
practicar la inscripcion derivada de un
auto recaido en un procedimiento de ex-
pediente de dominio para la reanudacién
del tracto sucesivo interrumpido.

HECHOS

Se presentd en el Registro de la Pro-
piedad de Pola de Laviana, con fecha 18
de noviembre de dos mil ocho, testimonio
del auto, dictado el 8 de octubre de 2008,
del Juzgado de Primera Instancia nimero
1 de Pola de Laviana, expresando en su
parte dispositiva que «se declara justifi-
cado el dominio de A. L. S. sobre las
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fincas descritas en el hecho primero de
esta resolucion, ordendandose la cancela-
cion de las inscripciones contradicto-
rias...». Dicho documento judicial pre-
sentado fue objeto inscripcién parcial, se
inscribieron las fincas nlimero dos y tres
descritas en el «hecho primero» de la
resolucién y fue objeto de calificacion
negativa en cuanto a la finca nimero uno
descrita en el «hecho primero» de la
mencionada resolucién judicial en base
a los siguientes hechos y fundamentos de
Derecho: «Examinado y calificado el pre-
cedente mandamiento, que fue presen-
tado en este Registro de la Propiedad con
fecha 18/11/2008, asiento nmero 1348
del Diario 118, el Registrador que sus-
cribe ha practicado la inscripcion, en
cuanto a la finca ndmero 2 y finca nd-
mero 3, en el Tomo 1902 del archivo,
Libro 426 del Ayuntamiento San Martin
del Rey Aurelio, folios 39 y 42, fincas
registrales nimeros 17.158 y 17.152, ins-
cripcion 2.* de las mismas, en virtud de
las cuales ha quedado inscrito el dominio
de las mismas a favor de don A. L. S., con
caracter privativo. Al margen de las ins-
cripciones practicadas se ha extendido
una nota de afeccion por plazo de cinco
anos. Se ha hecho constar la referencia
catastral, en relacién con la finca nimero
17.158. Se advierte al interesado del
incumplimiento de la obligacién de acre-
ditar la Referencia Catastral individuali-
zada de la finca niimero 17.152, de con-
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formidad con lo dispuesto en los articulos
43 y 44 del R.D.L. 1/2004 del dia 5 de
marzo, texto refundido de la Ley del Ca-
tastro Inmobiliario. Se acompanan notas
simples informativas, en aplicacion del
articulo 253.2 de la Ley Hipotecaria. Asi-
mismo, ha resuelto denegar la inscripcion
de la finca nmero 1, registral 17.159, en
base a los siguientes: «<Hechos» 1.° Dicha
finca registral 17.159 aparece inscrita a
favor de don C. B. F. y su esposa dofia N.
S. L., que la hablan adquirido por compra
efectuada por el esposo en escritura au-
torizada por el Notario de Pola de La-
viana, don German Cabrero Gallego, el
dia 27 de octubre de 1959, a doia ). S. C.
y dona C. L. S. 2.° Del propio auto resulta
que por el promotor del expediente se
alego haber adquirido la finca por «dona-
cion verbal» hecha por su padre don A.
L. S., quien la habia adquirido, también
por «donacién verbal» de su madre dofa
J. S. C. —transmitente de la finca a sus
actuales titulares registrales—. 3.° Asi-
mismo, el auto expone que «si bien es
cierto que consta que fue inscrita el nueve
de enero de 1959, por don C. B. L., y se
dice que tiene una cabida de 30 areas, en
la escritura de particion citada reiterada-
mente aqui se dice que mide 40 areas. Y
en la certificacion catastral se dice que
figura una finca Ilamada La Colla a
nombre de A. L. S., con una extensién de
30 areas. Esto explica que de la finca
original del cuaderno particional llamada
La Collada se segregé en tres partes, una
es la que compra don C. y de las otras dos
partes una, llamada La Collada también,
es la que han venido poseyendo don A. y
su padre don A. Y la otra pasé a pro-
piedad de don A. L., tio del promovente
y posteriormente de sus hijos». De donde
parece deducirse que la finca La Collada
propiedad del promotor, procederia por
segregacion de otra mayor de igual deno-
minacion, de la que también se habria
segregado la que luego se inmatriculé
como finca registral 17.159. En conse-
cuencia, la finca La Collada propiedad
del promotor no es la finca registral

17.159. «Fundamentos de Derecho».
Vistos los articulos 20, 201 y 202 de la
Ley Hipotecaria 'y 100 de su Reglamento,
procede denegar la inscripcién solicitada
por no ser la finca registral 17.159 la que
se dice ser propiedad del promotor, de
donde resulta ser incongruente la parte
dispositiva de la resolucién judicial con
lo expresado en los hechos de la misma.
Contra esta calificacién (...). Pola de La-
viana, a 5 de diciembre de 2008. La
Registradora, Fdo: Margarita-Maria de
Carlos Munoz (firma ilegible).».

Don A. L. S. interpuso recurso contra
la anterior nota de calificacion por la que
se denegaba la inscripcion de una de las
tres fincas descritas en el auto recaido en
un expediente de dominio para la reanu-
dacién del tracto sucesivo ininterrum-
pido, en virtud de escrito de recurso, en
base a considerar, en primer lugar, que el
articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que
recoge el principio de tracto sucesivo no
es de aplicacion al procedimiento espe-
cial de reanudacion de tracto regulado en
los articulos 201 y 202 de la Ley Hipote-
caria. En segundo lugar, alega el recu-
rrente, que cumplidos los tramites de los
articulos 201 y 202 de la Ley Hipotecaria,
incluidos las citaciones judiciales perti-
nentes a los que aparecen como titulares
registrales de las fincas objeto del proce-
dimiento —con independencia de que
tales titulares quieran o no, tras la cita-
cién, comparecer en el procedimiento y
sin que pueda la Registradora postularse
como «defensora de sus presuntos dere-
chos»—, el auto recaido en el expediente
sera inscribible, aunque en el Registro
apareciesen inscripciones contradictorias
siempre que éstas tengan mas de treinta
anos de antigliedad y el titular de las
mismas haya sido citado en debida forma,
requisitos ambos cumplidos en el pre-
sente caso. Finalmente, alega el recu-
rrente que la Registradora «ha hecho una
interpretacion y aplicacién extensiva» del
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articulo 100 del Reglamento Hipotecario,
«que contraviene lo preceptuado en el
articulo 103, parrafo 1.° de la Constitu-
cion».

El Registrador emiti6 el informe el dia
23 de febrero de 2009 y elevé el expe-
diente a este Centro Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1, 18, 20, 200, 201,
202 y 324 y siguientes de la Ley Hipote-
caria; 100 y 272 y siguientes del Regla-
mento Hipotecario y las Resoluciones de
la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 18 de enero de 2001,
18 de junio de 2002 y 16 de marzo de
2005.

1. En el presente recurso se plantea
si dictado un auto judicial que viene a
resolver un expediente de reanudacién
de tracto sucesivo interrumpido sobre tres
fincas registrales, en donde el juez de-
clara justificado el dominio de las tres
fincas objeto del procedimiento, puede el
Registrador —que ha practicado la inscrip-
cion sobre dos de dichas fincas— proceder
a denegar la practica la inscripcién res-
pecto de la restante finca objeto del ex-
pediente de dominio por entender que
debio ser otra la finca cuyo dominio se
acredita, tachando de incongruente la
resolucion judicial.

2. En primer lugar, ha de sefalarse
con cardcter previo que es doctrina reite-
rada de este Centro Directivo que tratdn-
dose de calificacion de documentos judi-
ciales, el Registrador ha de limitarse, al
articulo 100 del Reglamento Hipotecario,
sin entrar a valorar sobre el acierto intrin-
seco de la decision judicial que en aque-
llos se contiene, pues, ello supondria in-
terferirse en la funcién jurisdiccional que
corresponde en exclusiva a jueces vy tri-
bunales, de acuerdo con los articulos 117
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del Constitucion Espanola, 18 de la Ley
Hipotecaria y 100 del Reglamento Hipo-
tecario. En consecuencia, y tratdndose de
un auto recaido en expediente de do-
minio, por el que se ordena reanudar el
tracto registral sobre determinada finca a
favor del promotor, auto que es, por si
solo, titulo habil para tal inscripcion (cfr.
articulo 201.6 de la Ley Hipotecaria)
huelgan todas las alegaciones del Regis-
trador en el sentido que, en su opinién,
de los hechos narrados debe concluirse
una solucioén distinta sobre la titularidad
dominical actual de la finca en cuestién,
de la que sirve de fundamento a la decla-
racion judicial contenida en dicho auto.
El titulo inscribible es el auto, y como este
ordena la inscripcién a favor del pro-
motor y tiene aptitud legal para provocar
tal asiento, el Registrador ha de estar y
pasar por tales declaraciones y practicar
la inscripcion solicitada, pues de lo con-
trario, el Registrador se interferiria en el
fundamento de la resolucién judicial y
realizaria una actividad jurisdiccional
que no le corresponde.

3. Enelsupuesto de hecho objeto del
presente recurso, la Registradora practica
la inscripcion respecto de dos de las tres
fincas objeto del expediente de reanuda-
cién de tracto sucesivo interrumpido, al
cumplirse todos los requisitos exigidos
por los articulos 201 y 202 de la Ley Hi-
potecaria —que, evidentemente, suponen
un supuesto de excepcién a la aplicacion
del articulo 20- y demds normativa apli-
cable. Sin embargo, respecto de la tercera
finca procede a denegar la inscripcién
por considerar que a pesar de lo dispuesto
en los fundamentos de derecho y en la
parte dispositiva del auto declarando jus-
tificado el dominio sobre todas las fincas
objeto del expediente, esta declaracién
es incongruente con lo expresado en los
hechos de la misma. Basa su calificacion,
en considerar que la finca registral
17.159, de 30 areas, inscrita a favor de
don C. B. F. y dofia N. S. L. estd correcta-
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mente inscrita y no es propiedad del pro-
motor del expediente.

4. No concurre la incongruencia ale-
gada por la Registradora al no poderse
apreciar discordancia alguna entre he-
chos, fundamentos de derecho y parte
dispositiva o fallo. Del texto del auto se
desprende que el juez considera que esa
finca, que entiende es una de las tres
partes en que se dividié la primitiva, es la
que debe ser propiedad del promotor y
ordena la cancelacién de las inscrip-
ciones contradictorias.

5. Las consideraciones por parte de
la Registradora obligan a entrar en el
fondo de la resolucién judicial a la hora
de proceder a su calificacién, algo que
supone una extralimitacion de su funcién
calificadora respecto de los documentos
judiciales. La declaracion judicial en el
expediente es clara e indubitada. Declara
justificado el dominio del promotor sobre
todas las fincas objeto del procedimiento,
sin excluir ninguna de ellas y, en conse-
cuencia, la Registradora debe atenerse al
pronunciamiento judicial.

Esta Direccién General ha acordado
estimar el recurso y revocar la nota de
calificacién de la Registradora en los tér-
minos que resultan de los anteriores pro-
nunciamientos.

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 ra-
dica el inmueble en el plazo de dos meses
desde su notificacion, siendo de aplicacion
las normas del juicio verbal, todo ello con-
forme a lo establecido en los articulos 325
y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 20 de octubre de 2009.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 5 de noviembre de 2009,
de la Direccién General de los Registros y del

Notariado, en el recurso interpuesto por Mo-
vimientos de Tierras Lopez Santaella S.L.
contra la nota de calificacion de la registra-
dora de la propiedad de Albufiol, por la que
se suspende una anotacién preventiva de
embargo. («<BOE» nim. 7 de 8 de enero de
2010.)

En el recurso interpuesto por la mer-
cantil Movimientos de «Tierras Lopez
Santaella, S.L.», contra la nota de califi-
cacion de la Registradora de la Propiedad
de Albunol, dona Maria Cristina Palma
Lépez, por la que se suspende una ano-
tacion preventiva de embargo.

HECHOS

Mediante auto de 24 de octubre de
2008 dictado por el Juzgado de Primera
Instancia e Instruccién nimero 4 de Mo-
tril, en demanda de juicio ordinario cam-
biario, se ordend trabar embargo sobre
una finca en el término municipal de Po-
lopos. Por auto de fecha 13 de noviembre
de 2008 se ordend por el mismo Juzgado
la anotacion preventiva del embargo y
librarse mandamiento al Registro de la
Propiedad.

Presentado mandamiento de embargo
en el Registro de la Propiedad de Albuol
fue objeto de la siguiente nota de califi-
cacion: Hechos. El dia 29/12/2008, a las
17:39 horas, el Sr./Sra AGM Asesores pre-
senta mandamiento judicial ordenado
tomar anotacién preventiva de embargo
expedido por Juzgado de 1.% Instancia n.°
4 de Motril, el dia 13/11/2008, en proce-
dimiento ndmero 643/2008, habiendo
practicado en este Registro Asiento de
Presentaciéon ndmero 1099 del Libro
Diario 77, siendo documento conexo con
los asientos niimero 994 y 996. Funda-
mentos de derecho. 1. Los documentos
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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 los ar-
ticulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y 99
y 100 del Reglamento para su ejecucion.
2. Previa calificacion juridica del pre-
cedente documento, una vez consultados
los antecedentes del Registro, el Regis-
trador que suscribe a resuelto suspender
la anotacion por el siguiente defecto que
se estima subsanable: No encontrarse la
finca inscrita a favor de la persona contra
la que se decreta el embargo vulnerando
el principio de tracto sucesivo (articulos
20 de la Ley Hipotecaria y 140 del Regla-
mento Hipotecario). Acuerdo. En su
virtud, se suspende la anotacién del do-
cumento objeto de la presente califica-
cién, quedando automaticamente prorro-
gado el asiento de presentacion corres-
pondiente durante el plazo de sesenta
dias a contar desde que se tenga cons-
tancia de la recepcion de la dltima de las
notificaciones legalmente pertinentes, de
conformidad con los articulos 322 y 323
de la Ley Hipotecaria. Notifiquese al pre-
sentante y al funcionario autorizante del
titulo calificado en el plazo maximo de
diez dias naturales contados desde esta
fecha. Puede no obstante el interesado o
el funcionario autorizante del titulo, du-
rante la vigencia del asiento de presenta-
cion y dentro del plazo de sesenta dias
anteriormente referidos, solicitar que se
practique la anotacién preventiva pre-
vista en el art. 42.9 de la Ley Hipotecaria.
Contra la presente (...) Albufiol a 23 de
enero de 2009. Fdo. Maria Cristina
Palma Lépez.

Contra la anterior nota de calificacién,
don Pablo Porcel Saavedra, Letrado, en
nombre y representacion de la compania
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mercantil Movimientos de «Tierras Lopez
Santaella, S.L.», interpone recurso en
virtud de escrito de fecha 2 de marzo de
2009 basandose en que en la fecha en la
que se ordend por parte del Juzgado de
Primera Instancia nimero 4 de Motril la
anotacién preventiva de embargo, la so-
ciedad deudora era todavia propietaria de
la finca embargada, sin que en dicha
fecha hubiera cambiado el propietario de
la finca.

\%

La Registradora emitié informe el dia 1
de abril de 2009, mantuvo su calificaciéon
y elevé el expediente a este Centro Direc-
tivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 24 de la Constitu-
cién; articulos 17, 18, 20, 24, 25,38 y 42
de la Ley Hipotecaria; los articulos 100,
105 y 144 del Reglamento Hipotecario, y
las Resoluciones de 6, 10 y 19 de no-
viembre de 1981; 16 de febrero, 29 de
mayo, y 18 y 24 de septiembre de 1987;
18 y 25 de marzo de 1988; 29 de mayo
de 1989; 3 y 4 de junio de 1991; 25 de
enero y 4 de octubre de 1993; 28 de di-
ciembre de 1998; 18 de febrero y 23 de
junio de 2000; 18 de febreroy 15y 24 de
abril de 2002; 6 de octubre de 2005, y 1
de agosto de 2006.

1. Presentado en el Registro manda-
miento de embargo, caduca el asiento de
presentacion, por lo que el Registrador
procede al despacho de una escritura de
compraventa posterior en la que el deudor
transmite la finca a un tercero. Presentado
de nuevo el mandamiento de embargo el
registrador suspende la anotacién. Se
plantea asi en este recurso si puede to-
marse anotacién preventiva del embargo:
el recurrente entiende que si puesto que
la finca pertenecia al deudor en el mo-
mento de adoptarse la resolucién judicial



- 211 -

ordenando la anotacién preventiva del
embargo; el registrador mantiene la sus-
pensién ya que, al dejarse caducar el
asiento de presentacion, cuando el man-
damiento de embargo es objeto de una
nueva presentacion, ya pertenece la finca
a un tercer adquirente.

2. Conforme a la reiterada doctrina de
este Centro Directivo (cfr. las Resoluciones
citadas en los «Vistos»), al tratarse en este
caso de un mandamiento de embargo
sobre finca que aparece inscrita a favor de
una persona que, seglin el mismo manda-
miento no es la persona demandada como
deudora, procede, en consecuencia, la
denegacion de la anotacion solicitada, por
aplicacion de los principios de tracto su-
cesivo y legitimacién (cfr. articulos 20y 38
de la Ley Hipotecaria y 140.1 del Regla-
mento para su ejecucion).

3. En efecto, cuando finalmente se
presenta el mandamiento de embargo las
fincas aparecen inscritas a nombre de
personas contra las que no se ha dirigido
el procedimiento. Las exigencias del prin-
cipio de tracto sucesivo han de confirmar
la denegacién de la nota recurrida toda
vez que el procedimiento de que dimana
el mandamiento calificado no aparece
entablado contra el titular registral (ar-
ticulo 20 de la Ley Hipotecaria); sin que
pueda alegarse en contra la limitacién del
ambito calificador respecto de los man-
damientos judiciales, pues si bien es
cierto que los Registradores de la Pro-
piedad, como funcionarios publicos
tienen la obligacion de respetar y cola-
borar en la ejecucién de las resoluciones
judiciales firmes (articulo 17.2 de la Ley
Organica del Poder Judicial), no lo es
menos que el principio constitucional de
proteccion jurisdiccional de los derechos
e intereses legitimos (cfr. articulo 24 de la
Constitucion Espanola) impide extender
las consecuencias de un proceso a
quienes no han tenido parte en él, ni han
intervenido de manera alguna, exigencia
ésta que en el ambito registral determina
la imposibilidad de practicar asientos que

comprometen una titularidad inscrita
(que estd bajo la salvaguardia de los Tri-
bunales, conforme al articulo 1 de la Ley
Hipotecaria) si no consta el consenti-
miento de su titular o que éste haya sido
parte en el procedimiento de que se trata;
de ahi en el dmbito de la calificacién de
los documentos judiciales el articulo 100
del Reglamento Hipotecario, en cohe-
rencia plena con los preceptos constitu-
cionales y legales, incluya los obstaculos
que surjan del Registro.

4. Lacircunstancia de que en el mo-
mento de adoptarse la resolucion judicial
la finca adn pertenecia al deudor, no
basta para tomar la anotacién preventiva
de embargo, pues el momento en el que
se debe cumplir el tracto sucesivo es el
de la presentacién en el Registro del titulo
cuya inscripcién se pretende o después si
durante la vigencia del asiento de presen-
tacion se aportan los titulos intermedios;
por lo que no basta con que se cumpliera
el tracto sucesivo en el momento de la
fecha del auto ordenando la anotacién
(cfr. articulos 24 y 25 de la Ley Hipote-
caria). El principio de prioridad registral
(cfr. articulo 17 Ley Hipotecaria) conlleva
procurar inmediatamente la presentacion
del titulo en el Registro de la Propiedad y
en no dejar caducar el asiento (aportando
el titulo original si la presentacion fue por
telefax como ocurrié en este caso), pues
en caso de que se deje caducar el asiento
de presentacién procede el despacho de
los titulos posteriores, que ganan prio-
ridad y producen el cierre registral de ti-
tulos incompatibles aunque sean de fecha
posterior.

Esta Direccion General ha acordado
desestimar el recurso y confirmar la nota
de calificacion de la Registradora en los
términos que resultan de los anteriores
pronunciamientos.

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

Boletin nim. 2102—-Pag. 67



- 212 -

radica el inmueble en el plazo de dos
meses desde su notificacién, 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, 5 de noviembre de 2009.—-La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 6 de noviembre de 2009,
de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la
nota de calificacion de la registradora de la
propiedad de Mélaga niimero 15, por la que
se suspende la inscripcion de la ejecutoria de
una sentencia. («<BOE» nim. 7 de 8 de enero
de 2010.)

En el recurso interpuesto por dona M.
M. B. H. contra la nota de calificacién de
la Registradora de la Propiedad de Ma-
laga nimero 15, dofia Marfa Virginia
Salto Téllez, por la que se suspende la
inscripcion de la ejecutoria de una sen-
tencia.

HECHOS

Tomada anotacién preventiva sobre los
derechos que en la liquidacién de la so-
ciedad de gananciales puedan corres-
ponder al deudor, el procedimiento de
ejecucion sigue adelante, y en virtud de
sentencia dictada por el Juzgado de Pri-
mera Instancia nimero 4 de Malaga el 22
de noviembre de 1996 se aprob¢ el re-
mate a favor del postor sobre la mitad
indivisa de la finca embargada.

Presentado testimonio de la sentencia
firme en el Registro de la Propiedad de
Malaga nimero 15 fue objeto de la si-
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guiente nota de calificacién: «Previo
examen y calificacion del precedente do-
cumento, el Registrador de la Propiedad
que suscribe, ha resuelto suspender su
inscripcion en base a los siguientes He-
chos y Fundamentos de Derecho. He-
chos: Con fecha veintidés de octubre de
dos mil ocho, se presenta en este Registro
de la Propiedad a mi cargo testimonio de
una sentencia expedido por el Juzgado de
Primera Instancia nimero cuatro de Ma-
laga el dia diez de mil novecientos no-
venta y seis, en el procedimiento Autos
de Juicio Declarativo Menor Cuantia
1001/93, causando el asiento de presen-
taciéon nimero 1442 del Libro Diario
115, que en el dia de hoy es calificada
desfavorablemente al observarse que la
finca registral 6501 se encuentra inscrita,
por titulo de compra, a nombre de los
esposos don F. S. S. y dofa A. G. S., con
cardcter ganancial. La anotacién preven-
tiva de embargo letra A, sobre la que se
asienta la adjudicacion presentada, se
practico, al acreditarse solamente la diso-
lucion de la sociedad de gananciales,
dado el fallecimiento del Sefior S., pero
no la liquidacion, «sobre la parte o de-
recho que a la viuda demandada en la
sociedad de gananciales en liquidacion”.
No cabe inscribir el mencionado testi-
monio de la Sentencia en el que se adju-
dica la mitad indivisa de la finca que
como gananciales correspondia a dofa
A. G. S. (parece presuponer la liquida-
cién de la sociedad de gananciales), sin
que la previa inscripcién del titulo corres-
pondiente a la liquidacion de su sociedad
ganancial. Fundamentos de Derecho:
Vistos los articulos 20 y 38 de la Ley Hi-
potecaria y 144 de su Reglamento, y
1.392 del Cédigo Civil. Unico.—Inscrito
un bien con caracter ganancial y cons-
tando la disolucién de la sociedad con-
yugal por fallecimiento del esposo, el
principio de tracto sucesivo consagrado
en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria
impide, como ya declara la Direccion
General de los Registros y del Notariado
en sus Resoluciones de 16 de marzoy 23
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de diciembre de 2002 y de 23 de abril de
2005, inscribir la adjudicacién de dicho
bien, —en este caso la mitad indivisa de
dicho inmueble-, alcanzada en procedi-
miento seguido exclusivamente contra
uno de los cényuges cotitulares. En este
caso se hace necesario inscribir, previa-
mente, el titulo correspondiente de liqui-
dacién de la sociedad ganancial, o cual-
quier otro suficiente al efecto, por cuya
virtud el conyuge ejecutado pase a ser
titular exclusivo de la mitad indivisa ad-
judicada, sin que quepa alegar en contra
que en su dia se anotd el embargo, y esto
por cuanto que el embargo anotado no
era del bien enajenado judicialmente,
una mitad indivisa del inmueble, sino de
los derechos que sobre el mismo pudieran
corresponder al cényuge ejecutado
cuando se liquidase su sociedad con-
yugal, de modo que habrd que esperar a
la realizacién de esa liquidacién para
saber qué derechos corresponderdn, en
su caso, al ejecutado en dicho bien. En
base a los precedentes «Hechos” y «Fun-
damentos de Derecho” el Registrador de
la Propiedad que suscribe ha resuelto sus-
pender la inscripcion solicitada exten-
diendo la siguiente nota de calificacion:
Suspendida la inscripcién solicitada por no
resultar acreditada la previa liquidacion de
la sociedad conyugal del deudor ejecu-
tado. Contra esta nota (...) Malaga a siete
de noviembre de dos mil ocho. El Regis-
trador. Fdo: Maria Virginia Salto Téllez».

Contra la anterior nota de calificacion,
dona M. M. B. H. interpone recurso en
virtud de escrito de fecha 3 de diciembre
de 2008 en base entre otros a los si-
guientes argumentos: que se trata de un
bien ganancial, y que al fallecimiento del
marido se trabé embargo sobre la mitad
indivisa que pertenecia a la esposa por
disolucién automatica de la sociedad de
gananciales; que dicha mitad fue adjudi-
cada en resolucion judicial sin que nin-
guna accion ejecutiva se haya llevado a

cabo contra la otra mitad indivisa del
cényuge fallecido; que al haberse di-
suelto la sociedad de gananciales por
fallecimiento del marido corresponde la
mitad a la esposa conforme a los articulos
85y 1344 del Cédigo Civil.

v

La Registradora emitié informe el dia
19 de marzo de 2009, mantuvo su califi-
caciony elevé el expediente a este Centro
Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 85, 1344 y 1401
del Codigo Civil; articulo 20 de la Ley
Hipotecaria; 144.4 del Reglamento Hipo-
tecario; asi como las Sentencias del Tri-
bunal Supremo de 4 de abril de 1905; 11
de febrero de 1959; 27 de febrero de
1960; 11 de diciembre de 1964; 8 de
octubre de 1990, y 17 de febrero de
1992, y las Resoluciones de 22 de mayo,
3 de junio y 16 de octubre de 1986; 16
de febrero, 29 de mayo y 6 de noviembre
de 1987; 3 y 4 de junio, 8 de julio y 11
de diciembre de 1991, y 28 de febrero de
1992; 10 de octubre de 1998; 20 de sep-
tiembre de 2002, y 1 de marzo de 2004.

1. Se debate en este recurso la inscri-
bibilidad de una sentencia por la que se
adjudica la mitad indivisa de una finca
inscrita con caracter ganancial, resul-
tando que la anotacién del embargo —al
haber fallecido el cényuge no deudor-,
se tomo sobre los derechos que pudieran
corresponder al cényuge deudor en la
liquidacién de la sociedad conyugal.

2. Esdoctrinareiterada de este Centro
Directivo que disuelta pero no liquidada
la sociedad de gananciales, no corres-
ponde a los cényuges individualmente
una cuota indivisa en todos y cada uno
de los bienes que la integran y de la que
pueda disponer separadamente, sino que,
por el contrario, la participacién de aqué-
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llos se predica globalmente respecto de
la masa ganancial en cuanto patrimonio
separado colectivo, en tanto que con-
junto de bienes con su propio dambito de
responsabilidad y con un régimen espe-
cifico de gestién, disposicién y liquida-
cién, que presupone la actuacién con-
junta de ambos conyuges o de sus respec-
tivos herederos, y solamente cuando
concluyan las operaciones liquidatorias,
esta cuota sobre el todo cederd su lugar a
las titularidades singulares y concretas
que a cada uno de ellos se le adjudiquen
en las operaciones liquidatorias.

3. Delo anterior se desprende la ne-
cesidad de distinguir tres hipétesis dife-
rentes, asi en su sustancia como en su
tratamiento registral. En primer lugar, el
embargo de bienes concretos de la so-
ciedad ganancial en liquidacién, el cual,
en congruencia con la unanimidad que
preside la gestién y disposicién de esa
masa patrimonial (cfr. articulos 397,
1058, 1401 del Cédigo Civil), requiere
que las actuaciones procesales respec-
tivas se sigan contra todos los titulares
(art. 20 de la Ley Hipotecaria). En se-
gundo lugar, el embargo de la cuota
global que a un cényuge corresponde en
esa masa patrimonial, embargo que, por
aplicacion analégica de los articulos
1067 del Cédigo Civil y 42.6 y 46 de la
Ley Hipotecaria, puede practicarse en
actuaciones judiciales seguidas sélo
contra el cényuge deudor, y cuyo reflejo
registral se realizard mediante su anota-
cion ‘sobre los inmuebles o derechos
que se especifique en el mandamiento
judicial en la parte que corresponda al
derecho del deudor’ (cfr. art. 166.1, in
fine, del Reglamento Hipotecario). En
tercer lugar, el teérico embargo de los
derechos que puedan corresponder a un
cényuge sobre un concreto bien ganan-
cial, una vez disuelta la sociedad con-
yugal, supuesto que no puede confun-
dirse con el anterior pese a la redaccion
del articulo 166.1.°, in fine, del Regla-
mento Hipotecario, y ello se advierte
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facilmente cuando se piensa en la dife-
rente sustantividad y requisitos juridicos
de una y otra hipdtesis. En efecto, te-
niendo en cuenta que el conyuge viudo
y los herederos del premuerto puedan
verificar la particién del remanente con-
templado en el articulo 1404 del Cédigo
Civil, como tengan por conveniente, con
tal de que no se perjudiquen los dere-
chos del tercero (cfr. arts. 7410y 1083 y
1058 del Cédigo Civil), en el caso de la
traba de los derechos que puedan co-
rresponder al deudor sobre bienes ga-
nanciales concretos, puede perfecta-
mente ocurrir que estos bienes no sean
adjudicados al cényuge deudor (y 16gi-
camente asi serd si su cuota puede satis-
facerse en otros bienes gananciales de la
misma naturaleza especie y calidad),
con lo que aquella traba quedara abso-
lutamente estéril; en cambio, si se em-
barga la cuota global, y los bienes sobre
los que se anota no se atribuyen al
deudor, éstos quedaran libres, pero el
embargo se proyectara sobre los que se
le haya adjudicado a éste en pago de su
derecho (de modo que sélo queda estéril
la anotacién, pero no la traba). Se ad-
vierte, pues, que el objeto del embargo
cuando la traba se contrae a los dere-
chos que puedan corresponder a un cén-
yuge en bienes gananciales singulares
carece de verdadera sustantividad juri-
dica; no puede ser configurado como un
auténtico objeto de derecho susceptible
de una futura enajenacion judicial (cfr.
Resolucién de 8 de julio de 1991) y, por
tanto, debe rechazarse su reflejo regis-
tral, conforme a lo previsto en los ar-
ticulos 1y 2 de la Ley Hipotecaria.

Lo que no cabe nunca es el embargo
de mitad indivisa del bien, pues mientras
no esté liquidada la sociedad de ganan-
ciales y aunque haya disolucién por falle-
cimiento de uno de los cényuges, no
existen cuotas indivisas sobre bienes con-
cretos.

4. En el supuesto de hecho de este
expediente nos encontramos ante un em-
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bargo de un bien ganancial, en el que la
anotacién —dado el fallecimiento del ma-
rido— se toma sobre los derechos que
puedan corresponder a la esposa en la
liquidacion de la sociedad conyugal, es
decir, nos encontramos en el segundo de

los supuestos analizados con anterio-
ridad.

En estos casos no es posible la adjudi-
cacién de la mitad indivisa de un bien,
pues como se ha visto no existen todavia,
pendiente la liquidacién de la sociedad,
cuotas indivisas sobre bienes concretos.
Podria haberse adjudicado la parte que al
cényuge le correspondiera en la liquida-
cién, pero no una mitad indivisa del
bien.

5. Como ya sefalara este Centro Di-
rectivo (véase Resolucion de 20 de sep-
tiembre de 2002) nada se opone a la po-
sibilidad de enajenar bienes de un patri-
monio en liquidacidn, siempre que dicha
enajenacion sea realizada por todos los
que conforme a la Ley y a las normas
rectoras de aquél, ostentan las plenas fa-
cultades de gestion y representacién del
mismo (cfr. articulos 209.1.° del Regla-
mento Hipotecario, 803 de la Ley de En-
juiciamiento Civil, 1.024-2 y 1.410 del
Cédigo Civil), y nada impide que durante
la pendencia de la liquidacién puedan
hacerse efectivas sobre la masa parti-
cional en liquidacion las deudas de las
que respondan los bienes gananciales,
dando lugar al embargo y rescate de
bienes integrantes de aquella (cfr. articulo
1.911 del Cédigo Civil).

En tal caso, es obvio que las exigencias
del tracto sucesivo, a efectos de inscribir
el remate o adjudicacién alcanzado,
queda plenamente satisfecha, si en el
procedimiento seguido fueran deman-
dados y condenados todos los que segin
el Registro ostentaren la completa titula-
ridad o la plena representacién de esa
masa patrimonial, sin necesidad de previa
inscripcion de unas adjudicaciones que
ni se habian realizado ni se van ya a rea-

lizar, en lo que al bien ejecutado se re-
fiere (cfr. articulos 20-4 y 20-5-3.° de la
Ley Hipotecaria).

Pero dado que lo que se adjudica es
tan sélo la mitad indivisa del bien ganan-
cial, y reiterando que eso no es posible
durante la vigencia de la sociedad de
gananciales, adn en liquidacion, no pro-
cede sino confirmar la nota de califica-
cion.

Esta Direccion General ha acordado
desestimar el recurso y confirmar la nota
de calificacion de la Registradora en los
términos que resultan de los anteriores
pronunciamientos.

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, 6 de noviembre de 2009.—-La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 9 de noviembre de 2009,
de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la
nota de calificacién del registrador de la pro-
piedad de La Linea de la Concepcion, por la
que se suspende la rectificacion por error de
una nota marginal de cancelacién de condi-
cion resolutoria. («<BOE» nim. 7 de 8 de
enero de 2010.)

En el recurso interpuesto por don R. C.
P.J., en representacion de dofa A. E. B.
D., dedon B. L. F. D., y de dofaT. C. M.
I. F. D. contra la nota de calificacién del
Registrador de la Propiedad de La Linea
de la Concepcion, don Tomds Cano Ji-
ménez, por la que se suspende la rectifi-
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cacién por error de una nota marginal de
cancelacién de condicién resolutoria.

HECHOS

Mediante instancia suscrita el dia 20
de mayo de 2009 por dona A. E. B. D. en
su propio nombre y en representacién de
su hijodon B. L. F. D., y por dofaT. C. M.
I. F. D., en su calidad de herederos abin-
testato de don L. F. C., solicitan la rectifi-
cacion de una nota marginal en la que se
hace constar la cancelacién de una con-
dicién resolutoria, pidiendo la anulacién
de la misma por haberse extendido erré-
neamente; solicitando, asimismo, que si
se entendiese que se trata de error de
concepto, con arreglo a lo dispuesto en
el articulo 218 de la Ley Hipotecaria, se
de traslado a Martinsa-Fadesa para que
alegue lo que a su derecho convenga.

Dicha instancia fue presentada en el
Registro de la Propiedad de La Linea de
la Concepcidn a las trece horas y quince
minutos del dia veintiuno de mayo pa-
sado, asiento setecientos ochenta y cuatro
del Diario cuatro y fue calificado con la
siguiente nota: «Visto por don Tomds
Cano Jiménez el documento que ante-
cede, y calificado por lo que resulta del
mismo, y en su caso de los documentos
complementarios aportados, en relacién
con los antecedentes obrantes en el Re-
gistro —art. 18 de la Ley Hipotecaria— se
formula la presente nota de calificacion
sobre los siguientes Hechos. Primero:
Con fecha 21 de mayo de 2009 se pre-
sentd en este Registro a las 13 horas y 15
minutos bajo el asiento nimero 784 del
Diario 4, instancia suscrita en la Linea de
la Concepcién el dia 20 de mayo de
2.009 por dofa A. E. B. D. con NIE. (...)
en su propio nombre y en nombre y re-
presentacion de sus hijos don B. L. y dofa
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T. C. M. I. F. D. todos ellos en calidad de
herederos abintestato de don L. F. C,
cuya firma estd debidamente legitimada
por el notario de Marbella don Joaquin
Maria Crespo Candela el mismo dia 20
de mayo de 2009, por la que solicitan la
rectificacion del Registro con motivo del
despacho de la escritura autorizada por
el Notario de Marbella don Antonio Ruiz
Clavijo Laencina el dia 23 de febrero de
2007 con el nimero 543 de protocolo
entendiendo que se produjo un error en
el despacho del dicho titulo y solicitando
que se declare subsistente la condicién
resolutoria que se pactd en la escritura de
compraventa autorizada en Marbella el
dia 10 de mayo de 2004 ante su notario
don Emilio Iturmendi Gonzalez con el
nuimero 1.156 de protocolo en la que don
L. F. C. vendié el pleno dominio de un 90
por ciento de la finca registral nimero
935 del término de La Linea de la Con-
cepcion a la mercantil Fadesa Inmobi-
liaria. A dicha instancia se acompafa otra
copia, no la que se inscribié, de la citada
escritura de 23 de febrero de 2007.  Se-
gundo: Del examen de la misma resultan
los siguientes defectos subsanables: No
consta el consentimiento de todos los in-
teresados, especialmente el del titular
registral de la finca, a saber Fadesa Inmo-
biliaria, S. A., para la rectificacion solici-
tada, ya que de haberse cometido el error
denunciado, se trataria de un error de
concepto, que requiere el consentimiento
unanime de ambas partes o, en su de-
fecto, resolucion judicial. A los anteriores
hechos son de aplicacién los siguientes
Fundamentos de derecho -Los docu-
mentos de toda clase, susceptibles de
inscripcion, se hallan sujetos a la califica-
cién del Registrador quien, bajo su res-
ponsabilidad, ha de resolver acerca de la
legalidad de sus formas extrinsecas, la
capacidad de los otorgantes y la validez
de los actos contenidos en los mismos, de
conformidad con lo establecido en los
articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y
98 a 100 de su Reglamento. 2— En el
presente caso procede analizar qué tipo
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de error, material o de concepto, pudiera
haberse cometido. La Ley Hipotecaria al
tratar esta materia dice —vid., art 212 Ley
Hipotecaria— que se entendera que se co-
mete error material cuando sin intencién
conocida se escriban unas palabras por
otras, se omita la expresion de alguna
circunstancia formal de los asientos, o se
equivoquen los nombres propios o las
cantidades al copiarlas del titulo, sin
cambiar por ello el sentido general de la
inscripcion o del asiento de que se trate,
ni el de ninguno de sus conceptos, mien-
tras que el articulo 216 LH establece «Se
entenderd que se comete error de con-
cepto cuando al expresar en la inscrip-
cion alguno de los contenidos en el titulo
se altere o varie su verdadero sentido». En
este caso parece evidente la calificacion
del error como de concepto, ya que de
prosperar la rectificacién que se pretende,
ello implicaria imponer una carga sobre
la finca, la cual no existe al dia de otor-
gamiento de la escritura —véase articulo
1.3 LH-. Los asientos del Registro practi-
cados en los Libros que se determinan en
los articulos 238 y siguientes, en cuanto
se refieran a los derechos inscribibles,
estdn bajo la salvaguardia de los Tribu-
nales, y producen todos sus efectos mien-
tras no se declare su inexactitud en los
términos establecidos en la Ley. La ins-
cripcién de cargas o gravamenes en el
Registro s6lo puede hacerse con el con-
sentimiento del titular registral, o en
virtud de resolucion judicial firme en pro-
cedimiento contradictorio, en donde el
titular registral haya sido parte en el pro-
ceso. En ello consiste el llamado prin-
cipio registral del tracto sucesivo —articulo
20 LH-, que en materia de rectificacién
de errores viene confirmado por los si-
guientes articulos: 40.c) LH cuando la
inexactitud tuviere lugar por nulidad o
error de algln asiento, se rectificara el
Registro en la forma que determina el ti-
tulo VII, en relacién con lo que dispone
el parrafo segundo del apartado d) del
mismo articulo en los casos en que haya
de solicitarse judicialmente la rectifica-

cion, se dirigira la demanda contra todos
aquéllos a quienes el asiento que se trate
de rectificar conceda algin derecho, y se
sustanciard por los tramites del juicio de-
clarativo correspondiente; articulo 217
LH los errores de concepto cometidos en
las inscripciones, anotaciones, cancela-
ciones, o en otros asientos referentes a
ellas, cuando no resultaren claramente de
las mismas, no se rectificardn sin el
acuerdo undnime de todos los intere-
sados y del Registrador o una providencia
judicial que lo ordene; articulo 218 LH el
registrador, o cualquiera de los intere-
sados en una inscripcion, podran opo-
nerse a la rectificacién que otro solicite
por causa de error de concepto, siempre
que a su juicio esté conforme el concepto
que se suponga equivocado con el co-
rrespondiente en el titulo a que la inscrip-
cién se refiera. La cuestion que se suscite
por este motivo se decidird en juicio or-
dinario; asi como el articulo 329 RH si el
error advertido por cualquier interesado
fuese de concepto, y el Registrador y los
demas interesados en la inscripcion equi-
vocada convinieran en la rectificacion, se
haran constar los acuerdos en el acta a
que se refiere el parrafo segundo del ar-
ticulo 326, procediéndose en la forma
que el mismo determina. Si hubiese opo-
sicion por parte del Registrador o de cual-
quiera de los interesados se estard a lo
que dispone el articulo 218 de la Ley
Hipotecaria. Y en virtud de cuanto ante-
cede Acuerdo: Se suspende la practica de
la rectificacion que se pretende, por el
defecto de no constar el consentimiento
del titular registral, o en su defecto una
providencia judicial que ordene dicha
rectificacion, toda vez que de prosperar
la rectificacién que se pretende supon-
dria imponer una carga, en este caso una
condicion resolutoria, sin el conoci-
miento y consentimiento del titular regis-
tral, esto es Fadesa inmobiliaria, S. A., y
todo ello en base a lo anteriormente ex-
puesto en los Fundamentos de Derecho.
Notifiquese esta calificacion al presen-
tante del titulo calificado en el plazo de
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10 dias y practiquense las oportunas
notas marginales en el Libro Diario, ha-
ciendo constar la calificacion, su notifi-
cacion y la prérroga del asiento de pre-
sentacion, asi como de los posteriores
relativos a las misma/s finca/s. Contra la
presente (...) La Linea de la Concepcién
a 28 de mayo de 2009.-El Registrador.
Fdo, Tomas Cano Jiménez».

Don R. C. P. J., en representacion de
dofa A. E. B. D., de don B. L. F. D., y de
dona T. C. M. I. F. D., en su calidad de
herederos abintestato de don L. F. C., in-
terpuso recurso gubernativo mediante
escrito de 9 de junio de 2009 que tuvo
entrada en el Registro el dia 12 de junio
del mismo afo con arreglo, entre otros, a
los siguientes Fundamentos de derechos:
Considera el recurrente que el error co-
metido al cancelar indebidamente la con-
dicién resolutoria no se traté de un error
acerca del alcance o interpretacién del
clausulado de la escritura otorgada, ni
ofrece dudas acerca de su sentido juri-
dico. No puede otorgdrsele al error en
que se ha incurrido tal dimension, porque
no pueden existir concepciones contra-
puestas o interpretaciones distintas al
sentido literal de su texto. No hay un
concepto divergente al inscrito, que
pueda contraponerse; ni existe la posibi-
lidad, por minima que esta fuese, de un
debate conceptual juridico. En este sen-
tido resulta muy clarificadora la Resolu-
cién de 10 noviembre 2003 de la Direc-
cién General de los Registros y del Nota-
riado. En consecuencia, el error ha de ser
tenido por material y susceptible de rec-
tificacion sin necesidad del consenti-
miento unanime de todos los interesados
ni de la resolucién judicial subsidiaria. En
este caso se presentd al Registro una carta
de pago parcial —de 23 de febrero de
2007-y, al entender erréneamente el Re-
gistrador que se trataba de un pago total,
motivé la cancelacién de la condicién
resolutoria. No es baladi la cuestion, pues
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esta calificacion implicaria que, de
acuerdo con el art. 220 LH, si se enten-
diese el error como de concepto, la rec-
tificacion no surtira efecto sino desde la
fecha de la rectificacién, que, como esta
Direccién lo conoce perfectamente, no
se producirfa sino hasta que terminase un
procedimiento judicial, necesariamente
largo. El segundo motivo de impugnacion
—para el supuesto de que se pueda en-
tender que estamos ante un error de con-
cepto- gravita sobre la inaplicacién, por
parte del Registrador, de lo dispuesto en
el art. 326 del Reglamento Hipotecario.
Profundizando atin mas, es evidente que
el error en que se ha incurrido salta a la
vista, por lo que debemos tener en cuenta
que el art. 217 de la Ley Hipotecaria
prevé en estos casos que la actuacion del
Registrador ni siquiera debe ser la de re-
cabar el acuerdo unanime de todos los
interesados. Ademas de las razones ante-
riores, resulta innecesario el consenti-
miento de Fadesa Inmobiliaria, S.A., y
ello por los siguiente motivos afadidos:
1. El consentimiento de FADESA no es,
en ninglin caso, necesario con caracter
previo a la solicitud, ya que el art. 326 RH
establece un procedimiento segun el cual
el Registrador debe recabar su opinién
una vez conocido el error —es decir, tras
la solicitud de esta parte— procedimiento
que ha sido indebidamente inobservado
por el Registrador. Las normas hipoteca-
rias no exigen que el acuerdo sea ab
initio, sino que estatuyen un procedi-
miento en el que la actividad —en este
caso denegada— del Registrador resulta
capital en evitacién de dafios y perjuicios
-y s6lo necesaria si el error de concepto
no es claro, segiin hemos visto—. 2. Por
otra parte, el recabar, hoy, el consenti-
miento de Fadesa Inmobiliaria, S.A., para
la subsanacién del error —recordemos, de
tipo material- implicaria para el Registro
ir en contra de sus propios actos pues
cuando cancelé la condicién no recabd
el consentimiento de esta parte, pese a
que el mecanismo de cancelacién estaba
perfectamente descrito y regulado en la
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Estipulacion quinta de la escritura de
compraventa de 10 de mayo de 2004.

1\

El Registrador emiti6 informe el dia 22
de junio de 2009 y elevd el expediente a
este Centro Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1, 20, 40, 211 a
220 de la Ley Hipotecaria, 314 a 331 del
Reglamento para su ejecucién y Resolu-
ciones de la Direccion General de 20 de
agosto de 1982; 12 de julio de 2001; 23
de marzo de 2002, y 8 de mayo de 2009,
y Sentencia del Tribunal Supremo de 28
de febrero de 1999.

1. En el presente recurso se ha de
determinar si es 0 no conforme a Derecho
la calificacién registral por la que se de-
niega la rectificacién de una nota mar-
ginal practicada en la que se cancel6 por
error una condicién resolutoria en ga-
rantia de precio aplazado, ya que la es-
critura que provocé dicho asiento rese-
fiaba un pago parcial del precio y no de
la totalidad del mismo. El recurrente sos-
tiene que nos encontramos ante un error
material, mientras que el Registrador con-
sidera que el error es de concepto y que
se precisa del consentimiento del titular
registral para proceder a la rectificacion.

2. Cuestion bdésica para resolver el
recurso es la calificacion del error que se
ha producido en los asientos del Registro
como material o de concepto. En la nota
marginal en la que se comete el error se
hace constar que la entidad compradora
«declara haber entregado la cantidad que
del precio de venta quedé6 aplazado»,
especificando, a continuacién, que el
pago se verific6 mediante cheque ban-
cario a nombre de los herederos del ven-
dedor por importe de cuatrocientos diez
mil euros, quedando cancelada la condi-
cion resolutoria. Es importante destacar,

segln resulta de la inscripcion principal,
que se aplazé un ochenta por ciento del
precio total y que con la cantidad pagada
a que se refiere la escritura que dio lugar
a la nota marginal ahora cuestionada
quedaba pendiente de satisfacer el se-
tenta por ciento del mismo. El articulo
212 de la Ley Hipotecaria exige para con-
siderar un error como material que con el
mismo no se cambie el sentido general de
la inscripcién ni de ninguno de sus con-
ceptos; por otra parte, el articulo 216 de
la misma Ley sefala que se comete error
de concepto cuando al expresar en la
inscripcion alguno de los contenidos en
el titulo se altere o varie su verdadero
sentido; asimismo, el articulo 327 del Re-
glamento Hipotecario determina que se
considera el error de concepto de los
comprendidos en el parrafo primero del
articulo 217 de la Ley Hipotecaria (es
decir, los cometidos en inscripciones,
anotaciones o cancelaciones, o en otros
asientos referentes a ellas, cuando no re-
sulte claramente de las mismas), el con-
tenido en algin asiento por la aprecia-
cién equivocada de los datos obrantes en
el Registro.

De todo ello resulta, con claridad, que
el error advertido no es material, sino de
concepto. Tres son las razones que funda-
mentan esta conclusién: en primer lugar
los relevantes efectos del error que da por
resultado la cancelacién indebida de la
condicion resolutoria; en segundo lugar,
la constancia en la nota marginal de la
declaracion de haberse entregado el
precio aplazado, cuando como resulta
claramente de la misma al indicar la can-
tidad entregada, confrontandola con la
inscripcion de compraventa a cuyo
margen se extendid, la entrega fue par-
cial; en tercer lugar, porque sélo puede
entenderse el error por la apreciacion
equivocada de la cantidad que quedaba
aplazada.

3. La legislacion hipotecaria dife-
rencia dos procedimientos para la rectifi-
cacioén de los errores de concepto: el que
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exige el acuerdo unanime de los intere-
sados y del Registrador o, en su defecto,
resolucion judicial, y el que permite la
rectificacién de oficio por parte del Re-
gistrador cuando el error resulte clara-
mente de los asientos practicados o, tra-
tandose de asientos de presentacién y
notas, cuando la inscripcién principal
respectiva baste para darlo a conocer (cfr.
art. 217 de la Ley Hipotecaria).

Esta Gltima modalidad de rectificacion
se infiere con claridad de lo dispuesto en
el parrafo primero del citado articulo 217
de la Ley Hipotecaria, conforme al cual
«Los errores de concepto cometidos en
inscripciones, anotaciones o cancela-
ciones, o en otros asientos referentes a
ellas, cuando no resulten claramente de
las mismas, no se rectificaran sin el
acuerdo undnime de todos los intere-
sados y del Registrador, o una providencia
judicial que lo ordene», de donde se co-
lige que resultando claramente el error
padecido de los propios asientos el Regis-
trador no precisa del consentimiento de
los interesados para proceder a su rectifi-
cacion. Asf lo ha interpretado también el
Tribunal Supremo en su Sentencia de 28
de febrero de 1999 al hacer la exégesis
del citado articulo 217 de la Ley Hipote-
caria—en un caso en que se expresé en la
inscripcion que la finca estaba libre de
cargas, cuando en realidad estaba gra-
vada con una sustitucion fideicomisaria
condicional- afirmando que «A sensu
contrario si los errores de concepto de los
asientos resultan claramente de los
mismos (como ocurre en el tema que nos
ocupa si contrastamos las inscripciones
primera, segunda y tercera) la rectifica-
cion sigue pautas mucho mas sencillas;
no es preciso reunir ese conclave entre
los particulares y el Registrador, ni tam-
poco acudir a la autoridad judicial. Basta
con que el Registrador, como encargado
de la oficina, compruebe la equivocacién
padecida y la subsane mediante la opor-
tuna diligencia. Esto hubiera sido sufi-
ciente en su dia, sin tener que provocar

Boletin nim. 2102-Pég. 76

todo el estrépito judicial de la accién
ejercitada».

4. Resta por concluir si el procedi-
miento para la rectificacion, en este caso,
exige el consentimiento del titular regis-
tral o no. Pues bien, si se tiene en cuenta:
a) que la condicién resolutoria en ga-
rantia del precio aplazado de una com-
praventa de un inmueble, como elemento
accidental del negocio, no opera automa-
ticamente en sede registral ni en su cum-
plimiento (necesidad de acreditar el im-
pago, el requerimiento notarial o judicial,
la falta de oposicion del comprador, etc.:
vid. art. 1.504 del Cédigo Civil y Resolu-
cion de 29 de diciembre de 1982), ni en
su incumplimiento pues su cancelacién
requiere bien resolucién judicial, bien
escritura en que conste el consentimiento
cancelatorio del vendedor (lo que re-
quiere capacidad dispositiva y no simple-
mente la capacidad general para admi-
nistrar que se precisa para recibir el pago
(ex art. 1.068 del Cédigo Civil), bien la
acreditacién fehaciente del hecho o he-
chos cuya ocurrencia, en virtud de pacto
expreso, permita al comprador solicitar
unilateralmente tal cancelacién (cfr. art.
82 de la Ley Hipotecaria y 56 del Regla-
mento Hipotecario); b) que resulta clara-
mente de la inscripcion de la compra-
venta que la condicién resolutoria pac-
tada garantizaba el precio aplazado en su
totalidad; c) que resulta de la nota mar-
ginal cuya rectificacién se pretende que
se entregd una cantidad que, confrontdn-
dola con la inscripcién principal, no co-
rresponde a la totalidad del precio apla-
zado sino a una parte del mismo; d) que
como consecuencia de ello resulta di-
recta y claramente de los asientos del
Registro que no se ha producido el hecho
que permitiria solicitar la cancelacién de
la condicion, esto es, el pago de la tota-
lidad cantidad aplazada; e) que, al
margen del pago, tan s6lo se admitia en
la escritura de compraventa en que se
constituyé la condicién resolutoria dos
modos de cancelarla: 1.° mediante escri-
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tura de cancelacion de dicha garantia
otorgada por la parte vendedora, y 2.°
mediante acta notarial en la que la en-
tidad compradora acredite que se han
avalado las cantidades pendientes de
pago y que dichos avales estan a disposi-
cién de los vendedores, ninguno de cuyos
documentos se present6 en el Registro; f)
que la nota marginal que hubiera debido
practicarse a la vista de dicho titulo no es
la de cancelacién de la condicién resolu-
toria por su incumplimiento, en cuya
virtud se consuma la adquisicién del de-
recho del comprador (cfr. art. 23 de la Ley
Hipotecaria), prevista en el articulo 56
del Reglamento Hipotecario, como por
error se produjo, sino una nota de pago
parcial del precio aplazado conforme al
articulo 58 del mismo Reglamento; en
base a todo lo cual hay que concluir en
el corolario de que no es preciso el con-
sentimiento del titular registral para la
rectificacion.

Si a ello se anade que una de los li-
mites del ejercicio de todo derecho es la
buena fe (cfr. art. 7.1 del Cédigo Civil),
una de cuyas manifestaciones es la impo-
sibilidad de ir contra los actos propios
(cfr. Sentencias del Tribunal Supremo de
14y 28 de octubre de 2005; 26 de enero
de 2006, y 23 de enero de 2008), y que
del titulo que generé la cancelacién de la
condicién resolutoria resulta de modo
inequivoco que se trataba de un pago
parcial y que no se prestaba consenti-
miento a la cancelacién de la condicién
resolutoria, no hay ningtn obstaculo para
la rectificacion solicitada a la vista de que
se trata de un error de concepto padecido
en la redaccién de una nota marginal
cuya sola confrontacion con la inscrip-
cién principal respectiva basta para darlo
a conocer.

Por dltimo, el hecho de que la rectifi-
cacion implique la reactivacion de la
condicion resolutoria cancelada no es un
obstaculo para la misma, pues la rectifi-
cacion no surtird efecto frente a terceros
sino de la fecha en que se verifique (cfr.

arts. 40 y 220 de la Ley Hipotecaria) y el
titular registral ya presté su consenti-
miento a la condicién en la escritura de
compraventa originaria.

Esta Direccién General ha acordado
estimar el recurso en cuanto a la no ne-
cesidad de consentimiento del titular re-
gistral para la rectificacién en los términos
que resultan de los anteriores funda-
mentos.

Contra esta resolucioén 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, 9 de noviembre de 2009.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcala Diaz.

RESOLUCION de 10 de noviembre de 2009,
de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la
negativa de la registradora de la propiedad
de Molina de Aragén, a practicar la cancela-
cion de asientos y la inscripcion de dominio
ordenado en una sentencia recaida en el
seno de un procedimiento declarativo ordina-
rio. («<BOE» nim. 7 de 8 de enero de
2010.)

En el recurso interpuesto por dofa
L.H.T. contra la negativa de la Registra-
dora de la Propiedad de Molina de
Aragoén, dona Alicia Solesio Jofre de Vi-
llegas, a practicar la cancelacién de
asientos y la inscripcién de dominio or-
denado en una sentencia recaida en el
seno de un procedimiento declarativo or-
dinario.
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HECHOS

Se present6 en el Registro de la Pro-
piedad de Molina de Aragén, con fecha
7 de enero de dos mil nueve, testimonio
de una sentencia, dictada el 18 de julio
de 2007, del Juzgado de Primera Ins-
tancia nimero 9 de Madrid, expresando
en su parte dispositiva que, estimandose
la demanda interpuesta, «se declara la
nulidad del contrato de compraventa....
en relacioén a las fincas registrales 2391 y
2392 ...y, consecuentemente, la nulidad
de todos los asientos posteriores que
traigan causa de éste y en la medida que
contradigan la exclusiva y nuda pro-
piedad de la actora... procediéndose a la
inscripcion del pleno dominio a su favor».
Dicho documento judicial presentado fue
objeto de calificacién negativa en base a
los siguientes Hechos y Fundamentos de
Derecho: «En Molina de Aragon a veinti-
cuatro de enero de dos mil nueve, en
vista a los antecedentes de hecho y fun-
damentos de derecho siguientes: Antece-
dentes de Hecho. I. El pasado dia siete de
enero se presenta en este registro Testi-
monio de Sentencia por la que se ordena
cancelacién de los asientos practicados
en virtud de Escritura declarada nula asf
como la inscripcion del dominio a favor
del demandante. El asiento cuya cance-
lacién se solicita es una inscripcion pri-
mera de inmatriculacién. Fundamentos
de Derecho. I. Esta nota de calificacién
se extiende por la registradora titular de
esta Oficina, competente por razén del
territorio donde radica la citada finca, en
el dambito de sus facultades de califica-
cién previstas por el articulo 18 de la Ley
Hipotecaria y 100 y siguientes de su Re-
glamento. No se presentan los docu-
mentos exigidos por la legislacion vigente
para la practica de la inscripcién en favor
del demandante. Para dicha inscripcién,
dado que tiene naturaleza inmatricula-
dora, sera necesario aportar el titulo
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idéneo para la practica del citado asiento;
asi, sera necesario o bien el expediente
de dominio o bien titulo piblico de ad-
quisicion de la finca complementado por
acta de notoriedad cuando no se acredite
de modo fehaciente el titulo adquisitivo
del transmitente o enajenante. En todo
caso, serd necesario aportar certificacion
catastral descriptiva y gréfica de la finca
totalmente coincidente con el titulo de
una antigliedad no superior a un afoy de
la que resulte que la finca se encuentra
catastrada a nombre del transmitente o
adquirente. Sin dichos requisitos no podra
procederse a la cancelacion del asiento
que se declare como contradictorio dado
que al tratarse de una inscripcion primera
supondria la «desinmatriculacion” de la
finca. El documento presentado es idéneo
para llevar a cabo la cancelacion pero
siempre y cuando pueda procederse a la
inscripcion a favor del demandante como
consecuencia de la presentacion de los
documentos subsanatorios indicados. Ello
de conformidad a los articulos 199 y 205
LH, 298 RH y 53.7 Ley 13/1996. Con
arreglo a lo anterior, la registradora que
suscribe ha resuelto suspender el des-
pacho del citado documento por el de-
fecto sefialado. No se toma anotacion de
suspension por no haber sido solicitada.
La presente calificacion se extenderd en el
titulo si el interesado asf lo solicita. La vi-
gencia del asiento de presentacién de este
titulo quedara prorrogada por sesenta dias
desde la fecha de la recepcion de la dltima
de las notificaciones del presente acuerdo
de calificacién conforme a lo establecido
en el articulo 323 de la Ley Hipotecaria.
Notifiquese al presentante y al funcionario
autorizante del documento a los efectos
oportunos. Este acuerdo de calificacién
(...). La Registradora. Fdo.: Alicia Solesio
Jofre de Villegas (firma ilegible)».

Dona L.H.T. interpuso recurso contra
la anterior nota de calificacién en la que
se denegaba la inscripcién de dominio a
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favor de la demandante y la cancelacién
de todos los asientos contradictorios con
su dominio, en virtud de escrito de re-
curso de fecha cuatro de marzo de dos
mil nueve, en base a considerar que la
sentencia firme declarativa del dominio
de la demandante, al que se adjuntan las
certificaciones catastrales, es titulo sufi-
ciente para obtener la inscripcién a su
favor. En este sentido, diferencia los dos
mandatos que contiene la sentencia judi-
cial. En primer lugar, procede la sentencia
a ordenar la cancelacion de las inscrip-
ciones que, declarandose en la sentencia
nulos los actos juridicos recogidos en di-
chos asientos, devuelven a la recurrente
la propiedad de las dos fincas registrales
objeto de este procedimiento, mencio-
nando el articulo 117 de la Constitucion.
Nada obsta, en opinion de la recurrente
al considerar «que no existe precepto al-
guno, término o simple expresién legal
que impida cancelar las inscripciones»,
habida cuenta la declaracién de nulidad
de los actos juridicos que las sustentan,
para que se proceda a practicar dichas
cancelaciones. Considera la recurrente
que no es argumento suficiente para de-
negar dichas cancelaciones, como afirma
la Registradora, que el asiento a cancelar
«se trata de una primera inscripcién». En
segundo lugar, procede la sentencia a or-
denar que se proceda a la inscripcién del
pleno dominio a favor de la demandada.
Entiende la recurrente que en este punto,
al amparo de las RDGRN de fechas 2 de
octubre de 2008 y 8 de junio de 2006, se
puede concluir que «toda resolucion ju-
dicial que imponga el deber de inscribir
una o varias fincas a favor de una de las
partes, queda al margen de lo establecido
en los articulos 199 y 205 de la Ley Hi-
potecaria y el articulo 298 del Regla-
mento Hipotecario».

El Registrador interino emitié el in-
forme el dia 25 de marzo de 2009 y elevd
el expediente a este Centro Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1, 18, 20, 40, 76 y
siguientes, 199, 205y 324 y siguientes de
la Ley Hipotecaria; 100, 173 y siguientes
y 298 del Reglamento Hipotecario; 53 de
la Ley 13/1996, y las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del
Notariado de 29 de noviembre de 2004;
8 de junio de 2006, y 2 de octubre de
2008.

1. En el presente recurso se plantea
si una sentencia, dictada en el seno de un
procedimiento declarativo ordinario, es
titulo habil para proceder a la cancela-
cién de las inscripciones que se declaran
nulas en el documento judicial y para
proceder a la inscripcion del pleno do-
minio a favor de la demandante. En este
sentido, alega la Registradora, a la vista
del titulo presentado, que para la inscrip-
cién de dominio a favor de la deman-
dante «dado que tiene naturaleza inma-
triculadora, serd necesario aportar el ti-
tulo idéneo para la practica del citado
asiento», esto es, acudir a la via del ar-
ticulo 199 y 205 de la Ley Hipotecaria y
298 de su Reglamento, acompafado de
la pertinente certificacién catastral gra-
fica y descriptiva de la finca totalmente
coincidente. Continda afirmando la Re-
gistradora que «sin dichos requisitos no
podrd procederse a la cancelacién del
asiento que se declare como contradic-
torio dado que al tratarse de una inscrip-
cién primera supondria la «desinmatricu-
lacién» de la finca. El documento presen-
tado es idoneo para llevar a cabo la
cancelacién pero siempre y cuando
pueda procederse a la inscripcion a favor
del demandante como consecuencia de
la presentacién de los documentos sub-
sanatorios indicados».

2. Este defecto no puede ser confir-
mado. En el supuesto de hecho de este
expediente no estamos ante una inmatri-
culacién propiamente dicha, pues se trata
de cancelar una inmatriculacion previa
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ya practicada y a continuacién de pro-
ceder a la inscripcién a favor del actor, en
lo que formalmente serd una inscripcién
segunda. Por lo que huelga toda refe-
rencia a los requisitos para la inmatricu-
lacién de la finca, pues al inscribirse la
sentencia no quedara desinmatriculada la
finca.

3. Pero es que ademds, aunque hu-
biéramos estado ante un supuesto de in-
matriculacién —que no lo es—, es doctrina
reiterada de este Centro directivo (véase
resoluciones expresadas en los vistos)
que en juicio declarativo ordinario es po-
sible la inmatriculacién de fincas, sin ne-
cesidad de acudir a los procedimientos
de inmatriculacién especificos previstos
en la Ley Hipotecaria. Las garantias esta-
blecidas en el articulo 205 de la Ley y
298 del Reglamento Hipotecario, funda-
mentalmente consistentes en la exigencia
para inmatricular de un doble titulo pd-
blico sucesivo y de publicacién de edictos
con suspension de efectos de la inscrip-
cién durante dos afos, sélo es aplicable
a los casos de inmatriculacion por titulo
publico extrajudicial, es decir, notarial, y
no cuando se trata de expedientes de do-
minio o de certificaciones administrativas
para inmatricular —véase articulo 298 Re-
glamento Hipotecario que se remite ex-
presamente al articulo 199 letra b) de la
Ley Hipotecaria, y no a los apartados a)
ni ¢)-, como tampoco es aplicable a los
titulos de reparcelacién urbanistica,
donde las normas complementarias al
Reglamento Hipotecario en materia urba-
nistica, tampoco contemplan ulteriores
requisitos para su inmatriculacién.

Lo mismo ocurre con las sentencias
dictadas en juicios declarativos, instru-
mento eficaz para determinar la inmatri-
culacién de las fincas —véase articulo 40
letra a) de la Ley Hipotecaria, que lo con-
sidera un supuesto independiente y apto
para la rectificacion de la inexactitud re-
gistral por falta de acceso de alguna rela-
cion juridica inmobiliaria, y que no esta
sujeto a los requisitos derivados del ar-
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ticulo 205 Ley Hipotecaria, desarrollados
por el 298 Reglamento Hipotecario, salvo
claro estd, la exigencia de certificacion
catastral descriptiva y gréfica, exigible
para todo supuesto de inmatriculacién
desde la Ley 13/1996-. Cuestion distinta,
en la que no pudo manifestarse este
centro directivo por no haber sido plan-
teado en las notas de calificacién es que
hayan sido llamados al procedimiento
todos los interesados (cfr. articulo 201.3
de la Ley Hipotecaria).

4. Por tanto, en el supuesto de hecho
de este expediente, que no es inmatricu-
lacién, nada impide la cancelacion de las
inscripciones declaradas nulas en el titulo
judicial y la consiguiente inscripcion del
dominio de las fincas a favor de la de-
mandante.

Esta Direccién General ha acordado
estimar el recurso y revocar la nota de
calificacién de la Registradora en los tér-
minos que resultan de los anteriores pro-
nunciamientos.

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 noviembre de 2009.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 11 de noviembre de 2009,
de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto en re-
presentacion de Rocio Alto, S.A. contra la
nota de calificacion del registrador de la pro-
piedad de La Linea de la Concepcién, por la
que se suspende la rectificacion por error de
una nota marginal de cancelacién de condi-
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cion resolutoria. («<BOE» nim. 7 de 8 de
enero de 2010.)

En el recurso interpuesto por don R. C.
P. J., en representacion de la compania
mercantil Rocio Alto, S.A. contra la nota
de calificacion del Registrador de la Pro-
piedad de La Linea de la Concepcion,
don Tomads Cano Jiménez, por la que se
suspende la rectificacién por error de una
nota marginal de cancelacién de condi-
cién resolutoria.

HECHOS

Mediante instancia suscrita el dia 8 de
junio de 2009 por dofa A. E. B. D. en su
propio nombre y en representaciéon de
Rocio Alto, S.A., solicita la rectificacion
de una nota marginal en la que se hace
constar la cancelacién de una condicién
resolutoria en el sentido de declarar sub-
sistente la condicién resolutoria, anu-
lando el asiento cancelatorio por haberse
extendido erréneamente; solicitando, asi-
mismo, que si se entendiese que se trata
de un error de concepto se de traslado,
con arreglo a lo dispuesto en el articulo
326 del Reglamento Hipotecario, a Mar-
tinsa-Fadesa para que alegue lo que a su
derecho convenga.

Dicha instancia fue presentada en el
Registro de la Propiedad de La Linea de
la Concepcioén a las doce horas y cinco
minutos del dia nueve de junio pasado,
asiento mil veintinueve del Diario cuatro
y fue calificado con la siguiente nota:
«Visto por don Tomds Cano Jiménez el
documento que antecede, y calificado
por lo que resulta del mismo, y en su caso
de los documentos complementarios
aportados, en relaciéon con los antece-
dentes obrantes en el Registro —art. 18 de
la Ley Hipotecaria— se formula la pre-

sente nota de calificacién sobre los si-
guientes Hechos Primero: Con fecha 9 de
junio de 2.009 se presentd en este Re-
gistro a las 12 horas y 5 minutos bajo el
asiento nimero 1.029 del Diario 4, ins-
tancia suscrita en la Linea de la Concep-
cion el dia 8 de junio de 2009 por dofia
A. E. B. D. con NIE (...) en su calidad de
apoderada de la entidad Rocio Alto So-
ciedad Anénima en virtud de escritura de
poder autorizada en Marbella el dia 11
de enero de 2005 ante su notario dofa
Amelia Bergillos Moretén con el ndimero
50 de protocolo debidamente inscrito en
el Registro Mercantil, testimonio del cual
librado por la citada notario sefiora Ber-
gillos Moretén se acompafia, y cuya firma
fue debidamente legitimada por la citada
notario dofna Amelia Bergillos Moretén el
dia 9 de junio de 2009, por la que soli-
citan la rectificacién del Registro con mo-
tivo del despacho de la escritura autori-
zada por el notario de Marbella don An-
tonio Ruiz Clavijo Laencina el dia 23 de
febrero de 2007 con el nimero 544 de
protocolo entendiendo que se produjo un
error en el despacho del dicho titulo y
solicitando que se declare subsistente la
condicidn resolutoria que se pact6 en la
escritura de compraventa autorizada en
Marbella el dia 10 de mayo de 2004 ante
su notario don Emilio Iturmendi Gon-
zélez con el ndmero 1.155 de protocolo
en la que la citada mercantil Rocio Alto,
S.A. vendi6 el pleno dominio de un 10%
de la finca registral nimero 935, asi como
el pleno dominio de las fincas registrales
ndmeros 23.726 y 10.937 del término de
la Linea de la Concepcién a la mercantil
Fadesa Inmobiliaria. A dicha instancia se
acompanfa otra copia, no la que se ins-
cribio, librada a instancia de Rocio Alto,
S.A. de la citada escritura de 23 de fe-
brero de 2007. Segundo: Del examen
de la misma resultan los siguientes de-
fectos subsanables: No consta el consen-
timiento de todos los interesados, espe-
cialmente el del titular registral de la
finca, a saber Fadesa Inmobiliaria S.A.,
para la rectificacion solicitada, ya que de
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haberse cometido el error denunciado, se
trataria de un error de concepto, que re-
quiere el consentimiento unanime de
ambas partes o, en su defecto, resolucion
judicial. A los anteriores hechos son de
aplicacién los siguientes Fundamentos de
derecho: 1. Los documentos de toda
clase, susceptibles de inscripcion, se ha-
[lan sujetos a la calificacién del Regis-
trador quien, bajo su responsabilidad, ha
de resolver acerca de la legalidad de sus
formas extrinsecas, la capacidad de los
otorgantes y la validez de los actos con-
tenidos en los mismos, de conformidad
con lo establecido en los articulos 18 y
19 de la Ley Hipotecariay 98 a 100 de su
Reglamento. 2. En el presente caso pro-
cede analizar qué tipo de error, material
o de concepto, pudiera haberse come-
tido. La Ley Hipotecaria al tratar esta ma-
teria dice (vid. art 212 L.H. «que se en-
tendera que se comete error material
cuando sin intencién conocida se es-
criban unas palabras por otras, se omita
la expresién de alguna circunstancia
formal de los asientos, o se equivoquen
los nombres propios o las cantidades al
copiarlas del titulo, sin cambiar por ello
el sentido general de la inscripcion o del
asiento de que se trate, ni el de ninguno
de sus conceptos», mientras que el ar-
ticulo 216 LH establece «Se entenderd
que se comete error de concepto cuando
al expresar en la inscripcién alguno de
los contenidos en el titulo se altere o varie
su verdadero sentido». En este caso pa-
rece evidente la calificacién del error
como de concepto, ya que de prosperar
la rectificacién que se pretende, ello im-
plicarfa imponer una carga sobre la finca,
la cual no existe al dia de otorgamiento
de la escritura (véase articulo 1.3 L.H.)
«Los asientos del Registro practicados en
los Libros que se determinan en los ar-
ticulos 238 y siguientes, en cuanto se
refieran a los derechos inscribibles, estan
bajo la salvaguardia de los Tribunales, y
producen todos sus efectos mientras no
se declare su inexactitud en los términos
establecidos en la Ley». La inscripcion de
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cargas o gravamenes en el Registro sélo
puede hacerse con el consentimiento del
titular registral, o en virtud de resolucién
judicial firme en procedimiento contra-
dictorio, en donde el titular registral haya
sido parte en el proceso. En ello consiste
el llamado principio registral del tracto
sucesivo (articulo 20 L.H.), que en ma-
teria de rectificacién de errores viene
confirmado por los siguientes articulos:
40.c) LH cuando la inexactitud tuviere
lugar por nulidad o error de algtin asiento,
se rectificara el Registro en la forma que
determina el titulo VII, en relacién con lo
que dispone el parrafo segundo del apar-
tado d) del mismo articulo en los casos en
que haya de solicitarse judicialmente la
rectificacién, se dirigira la demanda
contra todos aquéllos a quienes el asiento
que se trate de rectificar conceda algtn
derecho, y se sustanciara por los tramites
del juicio declarativo correspondiente;
articulo 217 LH los errores de concepto
cometidos en las inscripciones, anota-
ciones, cancelaciones, o en otros asientos
referentes a ellas, cuando no resultaren
claramente de las mismas, no se rectifi-
caran sin el acuerdo unanime de todos
los interesados y del Registrador o una
providencia judicial que lo ordene; ar-
ticulo 218 LH el registrador, o cualquiera
de los interesados en una inscripcion,
podran oponerse a la rectificacion que
otro solicite por causa de error de con-
cepto, siempre que a su juicio esté con-
forme el concepto que se suponga equi-
vocado con el correspondiente en el ti-
tulo a que la inscripcién se refiera. La
cuestion que se suscite por este motivo se
decidira en juicio ordinario; asi como el
articulo 329 RH si el error advertido por
cualquier interesado fuese de concepto,
y el Registrador y los demas interesados
en la inscripcién equivocada convinieran
en la rectificacion, se hardn constar los
acuerdos en el acta a que se refiere el
parrafo segundo del articulo 326, proce-
diéndose en la forma que el mismo deter-
mina. Si hubiese oposicién por parte del
Registrador o de cualquiera de los intere-
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sados se estard a lo que dispone el ar-
ticulo 218 de la Ley Hipotecaria. Y en
virtud de cuanto antecede acuerdo: Se
suspende la practica de la rectificacion
que se pretende, por el defecto de no
constar el consentimiento del titular re-
gistral, o en su defecto una providencia
judicial que ordene dicha rectificacion,
toda vez que de prosperar la rectificacién
que se pretende supondria imponer una
carga, en este caso una condicion resolu-
toria, sin el conocimiento y consenti-
miento del titular registral, esto es Fadesa
Inmobiliaria S A. y todo ello en base a lo
anteriormente expuesto en los Funda-
mentos de Derecho. Notifiquese esta ca-
lificacion al presentante del titulo califi-
cado en el plazo de 10 dias y practi-
quense las oportunas notas marginales en
el Libro Diario, haciendo constar la cali-
ficacién, su notificacién y la prérroga del
asiento de presentacién, asi como de los
posteriores relativos a las misma/s finca/s.
Contra la presente (...) La Linea de la
Concepcién a 25 de junio de 2009.-El
Registrador, Fdo. Tomds Cano Jiménez.

Don R. C. P.J., en nombre y represen-
tacion de Rocio Alto, S.A., interpuso re-
curso gubernativo mediante escrito de 30
de junio de 2009 que tuvo entrada en el
Registro el dia 3 de julio del mismo afio
con arreglo, entre otros, a los siguientes
Fundamentos de derechos: Considera el
recurrente que el error cometido al can-
celar indebidamente la condicién resolu-
toria no se traté de un error acerca del
alcance o interpretacién del clausulado
de la escritura otorgada, ni ofrece dudas
acerca de su sentido juridico. No puede
otorgdrsele al error en que se ha incurrido
tal dimension, porque no pueden existir
concepciones contrapuestas o interpreta-
ciones distintas al sentido literal de su
texto. No hay un concepto divergente al
inscrito, que pueda contraponerse; ni
existe la posibilidad, por minima que esta
fuese, de un debate conceptual juridico.

En este sentido resulta muy clarificadora
la Resolucién de 10 de noviembre de
2003 de la Direccion General de los Re-
gistros y del Notariado. En consecuencia,
el error ha de ser tenido por material y
susceptible de rectificacién sin necesidad
del consentimiento unanime de todos los
interesados ni de la resolucion judicial
subsidiaria. En este caso se presentd al
Registro una carta de pago parcial —de 23
de febrero de 2007- vy, al entender err6-
neamente el Registrador que se trataba de
un pago total, motivé la cancelacién de
la condicion resolutoria. No es baladi la
cuestion, pues esta calificacion impli-
caria que, de acuerdo con el art. 220 LH,
si se entendiese el error como de con-
cepto, la rectificacion no surtird efecto
sino desde la fecha de la rectificacion,
que, como esta Direccion lo conoce per-
fectamente, no se produciria sino hasta
que terminase un procedimiento judicial,
necesariamente largo. El segundo motivo
de impugnacién —para el supuesto de que
se pueda entender que estamos ante un
error de concepto- gravita sobre la inapli-
cacion, por parte del Registrador, de lo
dispuesto en el art. 326 del Reglamento
Hipotecario. Profundizando ain mas, es
evidente que el error en que se ha incu-
rrido salta a la vista, por lo que debemos
tener en cuenta que el art. 217 de la Ley
Hipotecaria prevé en estos casos que la
actuacion del Registrador ni siquiera
debe ser la de recabar el acuerdo una-
nime de todos los interesados. Ademas de
las razones anteriores, resulta innecesario
el consentimiento de Fadesa Inmobiliaria,
S.A.y ello por los siguiente motivos ana-
didos: 1. El consentimiento de Fadesa
no es, en ninglin caso, necesario con ca-
racter previo a la solicitud, ya que el art.
326 RH establece un procedimiento
segln el cual el Registrador debe recabar
su opinién una vez conocido el error —es
decir, tras la solicitud de esta parte— pro-
cedimiento que ha sido indebidamente
inobservado por el Registrador. Las
normas hipotecarias no exigen que el
acuerdo sea ab initio, sino que estatuyen
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un procedimiento en el que la actividad
—en este caso denegada- del Registrador
resulta capital en evitacién de danos y
perjuicios -y s6lo necesaria si el error de
concepto no es claro, segtin hemos visto-.
2. Por otra parte, el recabar, hoy, el con-
sentimiento de Fadesa Inmobiliaria, S.A.
para la subsanacién del error —recor-
demos, de tipo material- implicaria para
el Registro ir en contra de sus propios
actos pues cuando cancel6 la condicién
no recab6 el consentimiento de esta
parte, pese a que el mecanismo de can-
celacion estaba perfectamente descrito y
regulado en la Estipulacién Quinta de la
escritura de compraventa de 10 de mayo
de 2004.

\%

El Registrador emitié informe el dia 14
de julio de 2009 y elevé el expediente a
este Centro Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1, 20, 40, 211 a
220 de la Ley Hipotecaria, 314 a 331 del
Reglamento para su ejecucién y Resolu-
ciones de la Direccion General de 20 de
agosto de 1982, 12 de julio de 2001, 23
de marzo de 2002 y 8 de mayo de 2009
y Sentencia del Tribunal Supremo de 28
de febrero de 1999.

1. En el presente recurso se ha de
determinar si es 0 no conforme a Derecho
la calificacidn registral por la que se de-
niega la rectificacién de una nota mar-
ginal practicada en la que se cancelé por
error una condicién resolutoria en ga-
rantia de precio aplazado, ya que la es-
critura que provocé dicho asiento rese-
fiaba un pago parcial del precio y no de
la totalidad del mismo. El recurrente sos-
tiene que nos encontramos ante un error
material, mientras que el Registrador con-
sidera que el error es de concepto y que
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se precisa del consentimiento del titular
registral para proceder a la rectificacion.

2. Cuestién basica para resolver el
recurso es la calificacion del error que se
ha producido en los asientos del Registro
como material o de concepto. En la nota
marginal en la que se comete el error se
hace constar que la entidad vendedora da
por recibida la cantidad del diez por
ciento que del precio de venta (por im-
porte de trescientos noventa mil euros)
quedd aplazada, como resulta de la ins-
cripcion de la compraventa correspon-
diente, quedando, en consecuencia, can-
celada la condicién resolutoria estable-
cida en dicha inscripcién. Es importante
destacar que, segtn resulta de la mencio-
nada inscripcion principal, se aplazé un
ochenta por ciento del precio total de la
venta y que con la cantidad pagada a que
se refiere la escritura que dio lugar a la
nota marginal ahora cuestionada que-
daba pendiente de satisfacer el setenta
por ciento del mismo.

El articulo 212 de la Ley Hipotecaria
exige para considerar un error como ma-
terial que con el mismo no se cambie el
sentido general de la inscripcién ni de
ninguno de sus conceptos; por otra parte,
el articulo 216 de la misma Ley sefiala
que se comete error de concepto cuando
al expresar en la inscripcién alguno de
los contenidos en el titulo se altere o varie
su verdadero sentido; asimismo, el ar-
ticulo 327 del Reglamento Hipotecario
determina que se considera el error de
concepto de los comprendidos en el pa-
rrafo primero del articulo 217 de la Ley
Hipotecaria (es decir, los cometidos en
inscripciones, anotaciones o cancela-
ciones, o en otros asientos referentes a
ellas), el contenido en algtn asiento por
la apreciacion equivocada de los datos
obrantes en el Registro.

De todo ello resulta, con claridad, que
el error advertido no es material, sino de
concepto. Tres son las razones que funda-
mentan esta conclusién: en primer lugar
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los relevantes efectos del error que da por
resultado la cancelacién indebida de la
condicién resolutoria; en segundo lugar,
la constancia en la nota marginal del
hecho de haberse entregado el diez por
ciento del precio de la compraventa,
cuando, como resulta claramente de la
misma confrontandola con la inscripcion
de compraventa a cuyo margen se ex-
tendi, dicha entrega era sélo una parte
del total precio aplazado; en tercer lugar,
porque sélo puede entenderse el error
por la apreciacién equivocada de la can-
tidad que quedaba aplazada.

3. La legislacion hipotecaria dife-
rencia dos procedimientos para la rectifi-
cacion de los errores de concepto: el que
exige el acuerdo undnime de los intere-
sados y del Registrador o, en su defecto,
resolucién judicial; y el que permite la
rectificacién de oficio por parte del Re-
gistrador cuando el error resulte clara-
mente de los asientos practicados o, tra-
tandose de asientos de presentacién y
notas, cuando la inscripcion principal
respectiva baste para darlo a conocer (cfr.
art. 217 de la Ley Hipotecaria).

Esta dltima modalidad de rectificacion
se infiere con claridad de lo dispuesto en
el parrafo primero del citado articulo 217
de la Ley Hipotecaria, conforme al cual
«Los errores de concepto cometidos en
inscripciones, anotaciones o cancela-
ciones, 0 en otros asientos referentes a
ellas, cuando no resulten claramente de
las mismas, no se rectificaran sin el
acuerdo undnime de todos los intere-
sados y del Registrador, o una providencia
judicial que lo ordene», de donde se co-
lige que resultando claramente el error
padecido de los propios asientos el Regis-
trador no precisa del consentimiento de
los interesados para proceder a su rectifi-
cacioén. Asi lo ha interpretado también el
Tribunal Supremo en su Sentencia de 28
de febrero de 1999 al hacer la exégesis
del citado articulo 217 de la Ley Hipote-
caria—en un caso en que se expresé en la
inscripcion que la finca estaba libre de

cargas, cuando en realidad estaba gra-
vada con una sustitucion fideicomisaria
condicional- afirmando que «A sensu
contrario si los errores de concepto de los
asientos resultan claramente de los
mismos (como ocurre en el tema que nos
ocupa si contrastamos las inscripciones
primera, segunda vy tercera) la rectifica-
cién sigue pautas mucho mas sencillas;
no es preciso reunir ese cénclave entre
los particulares y el Registrador, ni tam-
poco acudir a la autoridad judicial. Basta
con que el registrador, como encargado
de la oficina, compruebe la equivocacién
padecida y la subsane mediante la opor-
tuna diligencia. Esto hubiera sido sufi-
ciente en su dia, sin tener que provocar
todo el estrépito judicial de la accion
ejercitada».

4. Resta por concluir si el procedi-
miento para la rectificacién, en este caso,
exige el consentimiento del titular regis-
tral o no. Pues bien, si se tiene en cuenta:
a) que la condicion resolutoria en ga-
rantia del precio aplazado de una com-
praventa de un inmueble, como elemento
accidental del negocio, no opera automa-
ticamente en sede registral ni en su cum-
plimiento (necesidad de acreditar el im-
pago, el requerimiento notarial o judicial,
la falta de oposicion del comprador, etc.
(vid. art. 1504 del Cédigo Civil y Resolu-
cion de 29 de diciembre de 1982), ni en
su incumplimiento pues su cancelacién
requiere bien resolucién judicial, bien
escritura en que conste el consentimiento
cancelatorio del vendedor (lo que re-
quiere capacidad dispositiva y no simple-
mente la capacidad general para admi-
nistrar que se precisa para recibir el pago
ex art. 1.068 del Cédigo Civil), bien la
acreditacion fehaciente del hecho o he-
chos cuya ocurrencia, en virtud de pacto
expreso, permita al comprador solicitar
unilateralmente tal cancelacién (cfr. art.
de la 82 Ley Hipotecaria y 56 del Regla-
mento Hipotecario); b) que resulta clara-
mente de la inscripcion de la compra-
venta que la condicion resolutoria pac-
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tada garantizaba el precio aplazado en su
totalidad; c) que resulta de la nota mar-
ginal cuya rectificacién se pretende que
se entregd una cantidad que, confrontan-
dola con la inscripcién principal, no co-
rresponde a la totalidad del precio apla-
zado sino a una parte del mismo; d) que
como consecuencia de ello resulta di-
recta y claramente de los asientos del
Registro que no se ha producido el hecho
que permitiria solicitar la cancelacién de
la condicién, esto es, el pago de la tota-
lidad cantidad aplazada; e) que, al
margen del pago, tan sélo se admitia en
la escritura de compraventa en que se
constituyé la condicién resolutoria dos
modos de cancelarla: 1.° mediante escri-
tura de cancelacién de dicha garantia
otorgada por la parte vendedora, y 2.°
mediante acta notarial en la que la en-
tidad compradora acredite que se han
avalado las cantidades pendientes de
pago y que dichos avales estan a disposi-
cién de los vendedores, ninguno de cuyos
documentos se presenté en el Registro; f)
que la nota marginal que hubiera debido
practicarse a la vista de dicho titulo no es
la de cancelacién de la condicién resolu-
toria por su incumplimiento, en cuya
virtud se consuma la adquisicién del de-
recho del comprador (cfr. art. de la 23 Ley
Hipotecaria), prevista en el articulo 56
del Reglamento Hipotecario, como por
error se produjo, sino una nota de pago
parcial del precio aplazado conforme al
articulo 58 del mismo Reglamento; en
base a todo lo cual hay que concluir en
el corolario de que no es preciso el con-
sentimiento del titular registral para la
rectificacion.

Si a ello se afade que una de los li-
mites del ejercicio de todo derecho es la
buena fe (cfr. art. 7.1 del Cédigo civil),
una de cuyas manifestaciones es la impo-
sibilidad de ir contra los actos propios
(cfr. Sentencias del Tribunal Supremo de
14y 28 de octubre de 2005, 26 de enero
de 2006 y 23 de enero de 2008); y que
del titulo que generé la cancelacién de la
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condicién resolutoria resulta de modo
inequivoco que se trataba de un pago
parcial y que no se prestaba consenti-
miento a la cancelacién de la condicién
resolutoria, no hay ningtin obstaculo para
la rectificacién solicitada a la vista de que
se trata de un error de concepto padecido
en la redaccién de una nota marginal
cuya sola confrontacién con la inscrip-
cion principal respectiva basta para darlo
a conocer.

Por dltimo, el hecho de que la rectifi-
cacion implique la reactivacién de la
condicion resolutoria cancelada no es un
obstaculo para la misma, pues la rectifi-
cacion no surtird efecto frente a terceros
sino de la fecha en que se verifique (cfr.
arts 40 y 220 de la Ley Hipotecaria) y el
titular registral ya presté su consenti-
miento a la condicién en la escritura de
compraventa originaria.

Esta Direccién General ha acordado
estimar el recurso en cuanto a la no ne-
cesidad de consentimiento del titular re-
gistral para la rectificacién, en los tér-
minos que resultan de los anteriores fun-
damentos.

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 2009.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 12 de noviembre de 2009,
de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la
nota de calificacién del registrador de la pro-
piedad de Murcia ndmero 8, por la que se
suspende la inscripcion de una escritura de
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compraventa. (<BOE» nim. 7 de 8 de enero
de 2010.)

En el recurso interpuesto por don
A.P.P,, contra la nota de calificacion del
Registrador de la Propiedad de Murcia
namero 8, don Fructuoso Flores Bernal,
por la que se suspende la inscripcién de
una escritura de compraventa.

HECHOS

Mediante escritura publica de compra-
venta de fecha 23 de enero de 2009, au-
torizada por dofia Marfa Angeles Trigueros
Parra, Notario de Murcia, don A.P.P. y su
esposa dofia J.M.P. vendieron determi-
nados bienes inmuebles a los esposos don
J.PL.L. y dofa R.C.C., que los adquieren
para su sociedad de gananciales, por el
precio global de ciento cincuenta mil dos-
cientos cincuenta y tres euros, de cuyo
precio cuarenta mil euros se confiesan
recibidos por la parte vendedora, en efec-
tivo metalico, el mismo dia del otorga-
miento, y el resto, o sea, ciento diez mil
doscientos cincuenta y tres euros, se
aplazan acordandose en la estipulacion
segunda de la escritura su abono «por la
compradora a la vendedora el préximo
dia 26 de enero de 2009, en la forma que
tengan por conveniente, sin que puedan
precisarla en este momento».

Presentada copia de dicha escritura en
el Registro de la Propiedad de Murcia
nimero 8 fue objeto de la siguiente nota
de calificacién: «Hechos.—En la escritura
de compraventa objeto de la presente ca-
lificacion, se transmiten tres fincas por un
precio global de 150.253 euros, del cual
la parte vendedora ha recibido de la parte
compradora la cantidad de 40.000 euros
en efectivo metdlico en el dia del otorga-
miento de la escritura de compraventa de

referencia, con anterioridad a dicho acto,
y el resto del precio, o sea, 110.253 euros
seran abonados por la parte compradora
a la vendedora el dia 26 de enero de
2009, en la forma que tengan por conve-
niente, sin que puedan precisarla en
dicho momento. Fundamentos juridicos
y calificacion. Documentdndose en la
escritura que se califica un acto o con-
trato con contraprestacién consistente, en
todo o en parte, en dinero o signo que lo
represente, y dado que el articulo 7 de la
Ley de Medidas para la Prevencion del
Fraude Fiscal, Ley 36/2006, de 29 de no-
viembre, en relacion con los articulos 21
y 254.3 de la Ley Hipotecaria y Resolu-
cién de la Direcciéon General de los Re-
gistros y del Notariado de 26 de mayo de
2008, exigen la identificacién de los me-
dios de pago empleados por las partes
(respecto del precio que queda pendiente
de pago por importe de 110.253 euros),
dado que existe omision en la identifica-
cion de los medios de pago, ni mencién
alguna en la escritura sobre advertencia
en este sentido, es necesario que se ex-
presen cual es el medio de pago que sera
utilizado respecto del precio que queda
pendiente de pago de la compraventa, por
cuyo defecto, subsanable, se suspende la
inscripcién del documento que motiva la
presente, en referencia a lo expuesto en el
hecho antecedente. [Sigue pie de re-
cursos]. Murcia, 8 de junio de 2009.»

Contra la anterior nota de calificacién,
don A.P.P. interpone recurso en virtud de
escrito de fecha 10 de junio de 2009, en
base, entre otros, a los siguientes argu-
mentos: que el legislador se estd refi-
riendo a los medios de pago que se han
utilizado, esto es, que efectivamente ha
tenido ya lugar, y no exige que se incor-
poren en las escrituras los medios de
pago previstos para utilizar en el futuro,
dado que el objeto de la Ley es el control
de los medios de pago que efectivamente
o realmente se han utilizado (articulos
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254, apartados 3 y 4, de la Ley Hipote-
caria, 24 de la Ley del Notariado, y 177
del Reglamento Notarial).

v

Mediante escrito de fecha 11 de junio
de 2009 se trasladé a la Notaria autori-
zante de la escritura calificada fotocopia
del recurso y de la calificacion negativa,
a los efectos de cumplir con el tramite de
alegaciones previsto por el parrafo 5.° del
articulo 327 de la Ley Hipotecaria, sin
que en el plazo de los cinco dias previsto
haya presentado alegacion alguna.

El Registrador emitié informe el dia 24
de junio de 2009, manteniendo su califi-
cacion, y elevé el expediente a este centro
directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 103 de la Constitu-
cién, 1091, 1156, 1258 y 1170 del Cé6-
digo Civil; 1, 10, 18, 21, 22 y 254, de la
Ley Hipotecaria; 24 de la Ley del Nota-
riado; los articulos sexto y séptimo de la
Ley 36/2006, de 29 de noviembre, de
medidas para la prevencion del fraude
fiscal; 17, 24, 38, 60 y 71 de la Ley Ge-
neral Tributaria; 88 de la Ley 37/1992, de
28 de diciembre, del Impuesto sobre el
Valor Afadido; articulo 177 del Regla-
mento Notarial; 51.7.° del Reglamento
Hipotecario; y las Resoluciones de 27 de
noviembre de 1986, 2 de noviembre de
1992, 12 de junio y 17 de diciembre de
1993, 5 de octubre de 1994, 27 de sep-
tiembre de 1999, 12 de septiembre y 2 de
diciembre de 2000, 27 de mayo de 2003
y las citadas en su vistos, 23 y 26 de sep-
tiembre de 2005, 14, 20 y 28 de febrero
de 2007, y 18 de mayo de 2007, y 28 de
febrero, 5, 7y 18 de marzo, 5, 6 y 26 de
mayo, 22 de octubre y 5 de diciembre de
2008, y 9 de julio de 2009.

1. Mediante la escritura cuya califi-
cacion es objeto del presente recurso se
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formaliza un contrato de compraventa en
el que los propietarios de determinados
inmuebles los venden y transmiten a los
compradores por el precio global de
ciento cincuenta mil doscientos cin-
cuenta y tres euros, de cuyo precio cua-
renta mil euros se confiesan recibidos por
la parte vendedora, en efectivo metélico,
el mismo dia del otorgamiento, y el resto,
o sea ciento diez mil doscientos cin-
cuenta y tres euros, se aplazan acordan-
dose en la estipulacién segunda de la
escritura su abono «por la compradora a
la vendedora el proximo dia 26 de enero
de 2.009, en la forma que tengan por
conveniente, sin que puedan precisarla
en este momento».

El Registrador suspende la inscripcion
por considerar que, documentandose en
la escritura que se califica un acto o con-
trato con contraprestacién consistente, en
todo o en parte, en dinero o signo que lo
represente, no se identifican todos los
medios de pago empleados por las partes
en los términos exigidos por la Ley de
Medidas para la Prevencién del Fraude
Fiscal, Ley 36/2006, de 29 de noviembre,
de medidas para la prevencion del fraude
fiscal, en relacién con los articulos 21 y
254.3 de la Ley Hipotecaria y Resolucién
de la Direccién General de los Registros
y del Notariado de 26 de mayo de 2008,
siendo necesario expresar cual es el
medio de pago que se empleard respecto
de la cantidad aplazada. El recurrente
considera que tal mencién no es nece-
saria respecto de la parte del precio apla-
zado por no exigirlo la legislacién vi-
gente.

2. El parrafo segundo del articulo 21
de la Ley Hipotecaria, introducido por la
Ley la Ley 36/2006, de 29 de noviembre,
establece que «Las escrituras publicas re-
lativas a actos o contratos por los que se
declaren, constituyan, transmitan, graven,
modifiquen o extingan a titulo oneroso el
dominio y los demas derechos reales
sobre bienes inmuebles, cuando la con-
traprestacion consistiera, en todo o en
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parte, en dinero o signo que lo repre-
sente, deberan expresar, ademas de las
circunstancias previstas en el parrafo an-
terior, la identificacion de los medios de
pago empleados por las partes, en los
términos previstos en el articulo 24 de la
Ley del Notariado, de 28 de mayo de
1862». Esta remision al articulo 24 de la
Ley del Notariado delimita el contenido
y extensién con que ha de realizarse
aquella «identificacién de los medios de
pago empleados por las partes», delimi-
tacion que se contiene en la nueva redac-
cién que al citado precepto da la Ley
36/2006, en los siguientes términos «sin
perjuicio de su ulterior desarrollo regla-
mentario, deberd identificarse si el precio
se recibié con anterioridad o en el mo-
mento del otorgamiento de la escritura,
su cuantia, asi como si se efectué en me-
talico, cheque, bancario o no, y, en su
caso, nominativo o al portador, otro ins-
trumento de giro o bien mediante trans-
ferencia bancaria».

3. Endesarrollo del articulo 24 de la
Ley del Notariado, el Real Decreto
45/2007, de 19 de enero, modifico el
articulo 177 del Reglamento Notarial,
con el precedente de la Instruccion de
este centro directivo de 28 de noviembre
de 2006. En dicho precepto reglamen-
tario se fijaron las siguientes reglas:

Los Notarios deberan identificar en las
referidas escrituras el precio, haciendo
constar si éste se recibié con anterioridad
o en el momento del otorgamiento, la
cuantia, asi como el medio o medios de
pago empleados y el importe de cada uno
de ellos.

Si el pago si se produjo con anterio-
ridad, el Notario hard constar la fecha o
fechas en que se realizé y el medio de
pago empleado en cada una de ellas.

Ademas, se distingue entre acredita-
cién y manifestacién de la identificacién
de los medios de pago. En el primer su-
puesto, se exige del Notario que testi-
monie los «los cheques, instrumentos de

giro o documentos justificativos de los
medios de pago empleados, que se le
exhiban por los otorgantes». En el se-
gundo caso —imposibilidad por parte de
los otorgantes de acompanar, en todo o
en parte del precio, los documentos acre-
ditativos del medio de pago empleado-,
el Notario «deberd no sélo preguntar las
causas por las que no se aportan los do-
cumentos justificativos de pago, sino
también las fechas y los medios de pago
empleados, haciendo constar en la escri-
tura, bajo la responsabilidad en los tér-
minos que procedan de los otorgantes,
sus manifestaciones al respecto».

Por Gltimo, si el otorgante se niega a
identificar el medio de pago, en todo o en
parte, el Notario deberd hacer constar tal
circunstancia en la escritura publica.
Ademds, le advertird, haciéndolo constar
también en la escritura, que suministrara
a la Administracion Tributaria, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 17 de la
Ley del Notariado y a través del Consejo
General del Notariado, la informacién
relativa a dicha escritura.

4. Este régimen reglamentario fue
modificado por el Real Decreto
1804/2008, de 3 de noviembre, por el
que se desarrolla la Ley 36/2006, de 29
de noviembre, de medidas para la pre-
vencién del fraude fiscal, en el que se da
nueva redaccién al articulo 177 del Re-
glamento Notarial en lo relativo a la
forma de consignar en las escrituras pu-
blicas los medios de pago empleados por
las partes, que en general se inspira por
una idea de intensificacién del rigor exi-
gido, suprimiendo los supuestos de ale-
gacién de imposibilidad de aportar la
justificacion documental de los medios
de pago empleados por los otorgantes, y
anadiendo nuevos datos de identificacion
de tales medios. En concreto, las nove-
dades en el régimen de la identificacion
de los medios de pago se pueden sistema-
tizar en los siguientes términos:
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1.° Se han de expresar por los com-
parecientes los importes satisfechos en
metalico, quedando constancia en la es-
critura de dichas manifestaciones.

2.° Pagos realizados por medio de
cheques u otros instrumentos de giro:
Ademas de la obligacién del Notario de
incorporar testimonio de los cheques y
demads instrumentos de giro que se entre-
guen en el momento del otorgamiento, se
establece que, en caso de pago anterior a
dicho momento, los comparecientes de-
berdan manifestar los datos a que se refiere
el articulo 24 de la Ley del Notariado,
correspondientes a los cheques y demas
instrumentos de giro que hubieran sido
entregados antes de ese momento. Pero a
los datos del articulo 24 de la Ley del
Notariado se afaden otros nuevos: la nu-
meracion y el cédigo de la cuenta de
cargo de los instrumentos de giro em-
pleados.

Por otra parte, cuando se trate de che-
ques bancarios u otros instrumentos de
giro librados por una entidad de crédito,
ya sean entregados con anterioridad o en
el momento del otorgamiento de la escri-
tura, el compareciente que efectle el pago
debera manifestar el cédigo de la cuenta
con cargo a la cual se aportaron los fondos
para el libramiento o, en su caso, la cir-
cunstancia de que se libraron contra la
entrega del importe en metdlico.

De todas estas manifestaciones que-
dard constancia en la escritura.

3.° Encaso de pago por transferencia
o domiciliacién, el régimen es indistinto
para el caso de que los pagos sean ante-
riores o simultaneos al otorgamiento de
las escrituras: los comparecientes de-
beran manifestar los datos correspon-
dientes a los cédigos de las cuentas de
cargo y abono, quedando constancia en
la escritura de dichas manifestaciones.

4.° Silos comparecientes se negasen
a aportar alguno de los datos o docu-
mentos citados anteriormente, el Notario
hard constar en la escritura esta circuns-
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tancia, y advertird verbalmente a aquéllos
del cierre registral dispuesto en el apar-
tado 3 del articulo 254 de la Ley Hipote-
caria, dejando constancia, asimismo, de
dicha advertencia.

Finalmente, el articulo 254 de la Ley
Hipotecaria, en su apartado 3, redactado
por la Ley 36/2006, establece una san-
cién de cierre registral en los siguientes
términos: «3. No se practicard ninguna
inscripcién en el Registro de la Propiedad
de titulos relativos a actos o contratos por
los que se declaren, constituyan, trans-
mitan, graven, modifiquen o extingan a
titulo oneroso el dominio y los demas
derechos reales sobre bienes inmuebles,
cuando la contraprestacion consistiera,
en todo o en parte, en dinero o signo que
lo represente, si el fedatario publico hu-
biere hecho constar en la Escritura la ne-
gativa de los comparecientes a identificar,
en todo o en parte, los datos o docu-
mentos relativos a los medios de pago
empleados».

5. Visto el régimen legal que rige en
la materia, es evidente que el defecto
opuesto por el Registrador respecto de la
necesidad de hacer constar los medios
previstos para los pagos correspondientes
a la parte del precio aplazado no puede
mantenerse. Las manifestaciones y cons-
tancia documental de los medios de pago
empleados exigidas tanto por los articulos
21y 254 de la Ley Hipotecaria, como por
los articulos 24 de la Ley del Notariado y
177 de su Reglamento aparecen referidas,
en todo caso, a los pagos realizados en el
momento del otorgamiento de la corres-
pondiente escritura publica o con ante-
rioridad al mismo, pero no se refieren en
ningln caso a los pagos que para satis-
facer la parte de la prestacion dineraria
pactada que haya sido aplazada se hayan
de realizar en un momento ya posterior a
aquél otorgamiento, con independencia
de que en la inscripcién se haga constar,
conforme al articulo 10 de la Ley Hipote-
caria, la forma en que las partes contra-
tantes hayan convenido los pagos futuros
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correspondientes a la parte del precio
aplazado. Por lo demas, no resulta nece-
sario prejuzgar ahora si en caso de que
los interesados reclamen la constancia
registral, a través de la correspondiente
nota marginal, del pago de cualquier can-
tidad que haga el adquirente después de
practicada la inscripcion de su adquisi-
cién por cuenta o saldo del precio de la
venta, conforme al articulo 58, n.° 1, del
Reglamento Hipotecario, tal constancia
queda sujeta o no a las exigencias de
constancia del medio de pago empleados
impuestas por la reiterada Ley 36/2006.

Esta Direccion General ha acordado
revocar la nota de calificacion recurrida
y estimar 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, 12 de noviembre de 2009.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcala Diaz.

RESOLUCION de 14 de noviembre de 2009,
de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto por el
notario de Cérdoba, don Pedro Antonio Vidal
Pérez, contra la negativa del registrador mer-
cantil y de bienes muebles de Cordoba, a
inscribir una escritura de elevacion a publico
de acuerdos sociales de «Jiménez yWals Ase-
sores, S.L.P». («<BOE» n(im. 7 de 8 de enero
de 2010.)

En el recurso interpuesto por el No-
tario de Cérdoba, don Pedro Antonio
Vidal Pérez, contra la negativa del Regis-

trador Mercantil y de Bienes Muebles de
Cérdoba, don Francisco Manuel Galan
Onega, a inscribir una escritura de eleva-
cién a publico de acuerdos sociales de la
entidad «Jiménez y Wals Asesores,
S.L.P.».

HECHOS

Mediante escritura autorizada el dia
15 de diciembre de 2008 por el Notario
de Coérdoba don Pedro Antonio Vidal
Pérez, se elevaron a publico los acuerdos
adoptados por la Junta General de la so-
ciedad «Jiménez y Wals Asesores, S.L.»
celebrada el dia 12 de diciembre de
2008, relativos a la adaptacién de sus
estatutos sociales a la Ley de Sociedades
Profesionales y reeleccién de administra-
dores de dicha sociedad.

Seglin la nueva redaccion de los esta-
tutos sociales, se dispone en el primer
parrafo del articulo 27 lo siguiente: «Para
ser nombrado Administrador no sera ne-
cesaria la condicién de socio, sin per-
juicio de lo establecido respecto de los
socios profesionales». Y, segin el Gltimo
parrafo del articulo 25, «En todo caso, las
tres cuartas partes del 6rgano de adminis-
tracion deberd estar formado por socios
profesionales. En caso de que el cociente
no fuera ndmero exacto, el computo de
las tres cuartas partes se hara por ex-
ceso».

En los parrafos pendltimo y antependl-
timo del articulo 30 de los estatutos, rela-
tivo al Consejo de Administracion, se
dispone lo que a continuacién se trans-
cribe: «El Consejo podra designar de su
seno uno o mas Consejeros Delegados,
sin perjuicio de los apoderamientos que
pueda conferir a cualquier persona, de-
terminando en cada caso las facultades a
conferir», «La delegacion permanente de
alguna facultad del Consejo en uno o
varios Consejeros Delegados y la desig-
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nacién del o de los Administradores que
hayan de ocupar tales cargos, requeriran
para su validez el voto favorable de las
dos terceras partes de los componentes
del Consejo y no producirdn efecto al-
guno hasta su inscripcion en el Registro
Mercantil». En el articulo 1 de los mismos
estatutos sociales se dispone que la so-
ciedad que se constituye «... se regira por
la Ley 2/2007, de 15 de marzo, en su
defecto por la Ley 2/95, de 23 de marzo,
demas disposiciones legales que le fueran
aplicables que se encuentren en vigor...
y por los presentes Estatutos».

El 15 de diciembre de 2008 se pre-
sentd copia autorizada de dicha escritura
en el Registro Mercantil de Cérdoba y fue
objeto de la calificacién negativa que se
transcribe en lo relativo a los defectos
objeto de impugnacion:

«Don Francisco Manuel Galan Onega,
Registrador Mercantil de Cérdoba, previo
el consiguiente examen y calificacién, de
conformidad con los articulos 18.2 del
Cédigo de Comercio y 6 del Reglamento
del Registro Mercantil, ha resuelto no
practicar la inscripcién solicitada con-
forme a los siguientes hechos y funda-
mentos de derecho:

Hechos...
Fundamentos de derecho (defectos).

1. Articulo 27 de los Estatutos: En las
Sociedades Profesionales, «si» es nece-
sario que el administrador sea socio, al
menos en sus tres cuartas partes que han
de ser socios profesionales. Articulo 4.3
de la Ley 2/2007 de 15 de marzo, de
Sociedades Profesionales.

2. Articulo 30 de los Estatutos: Todos
los Consejeros Delegados deben ser so-
cios profesionales —art. 4.3 Ley 2/2007 de
15 de marzo—, lo que debe hacerse
constar expresamente, debido a que en el
articulo 25 de los Estatutos, al referirse a
los sistemas de administracion, sélo se
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recoge la limitacion de que las tres cuartas
partes de los administradores seran socios
profesionales.

3.

4. Por el/los defecto/s aludido/s se
suspende la inscripcion solicitada, al
considerarlo/s subsanable/s.

En relacién con la presente califica-
cién:

Puede instarse la aplicacién del cuadro
de sustituciones...

Puede impugnarse directamente ante
el Juzgado de lo Mercantil...

Cabe interponer recurso en este Re-
gistro Mercantil para la Direccion Ge-
neral de los Registros y del Notariado...

Cérdoba, a 2 de enero de 2009.—El
Registrador.»

La anterior calificacion se notificé al
Notario autorizante el 13 de enero de
2009.

Mediante escrito de 19 de enero de
2009 —que causo entrada en el referido
Registro Mercantil el dia 27 del mismo
mes—, dicho Notario interpuso recurso
contra la calificacion, en el que alegé lo
siguiente:

1.° El primero de los defectos debe
referirse, pues no se dice pero se deduce,
al primer parrafo del articulo 27 de los
Estatutos sociales, cuando en su litera-
lidad manifiesta: «Para ser nombrado Ad-
ministrador no serd necesaria la condi-
cién de socio, sin perjuicio de lo estable-
cido respecto de los socios profesionales».
A esto opone el Sr. Registrador que «en
las sociedades profesionales «si» es nece-
sario que el Administrador sea socio,» y
afade «al menos en sus tres cuartas partes
que han de ser socios profesionales».

Tal defecto no se puede aceptar, puesto
que da a entender, con toda claridad y
entrecomillado, que en las sociedades
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profesionales los Administradores han de
ser socios, y ademas, en sus tres cuartas
partes socios profesionales. La segunda
parte de la nota, en este primer defecto,
no se discute, la primera si, pues parece
privar a las sociedades profesionales de
la posibilidad de que tengan otros Admi-
nistradores distintos de los socios. En las
sociedades profesionales puede haber
Administradores no socios siempre que
las tres cuartas partes, en caso de plura-
lidad de Administradores, lo sean socios
profesionales. A ésta Gltima excepcion es
justamente a la que se refieren los esta-
tutos al decir «sin perjuicio de los estable-
cido respecto de los socios profesio-
nales», salvedad que, estando en el ar-
ticulo que esta, titulo tercero, 6rganos de
la sociedad, seccién segunda, del 6rgano
de administracién, no puede referirse a
otra cosa. A mayor abundamiento, el ul-
timo inciso del articulo 25 de los Esta-
tutos sociales contempla la misma excep-
cion y es congruente, en mi opinién, con
el dltimo inciso del primer parrafo del
articulo 27.

A la misma solucién se hubiera llegado
de no haberse expresado la posibilidad
de que hubiera administradores no so-
cios, o sea, omitiendo el parrafo citado,
puesto que, cumplidos los limites de las
tres cuartas partes, seria aplicable, para el
exceso, el articulo 58 parrafo 2.° de la Ley
2/1995 por remision del articulo 1, pa-
rrafo 3.° de la Ley 2/2007.

No parece siquiera, que la mejor re-
daccion de la excepcion «sin perjuicio de
los establecido respecto de los socios
profesionales» pudiera evitar el defecto,
pues ya se ha dicho que de la literalidad
de la nota parece desprenderse que todos
los Administradores deben ser socios,
exigencia que no tiene fundamento legal;
el precepto citado alude al limite ya co-
mentado de las tres cuartas partes. Pero si
asi fuera, si lo que se pretende es la mejor
redaccion, se acepta no de ésta, sino de
todas las escrituras, que son naturalmente
perfectibles, al igual que todas las notas

de calificacion. Se dice esto porque el
recurrente alberga dudas razonables
sobre el fundamento de la nota, puesto
que no puede dejar de hacer constar que
el dia 20 de octubre de 2007, el mismo
Sr. Registrador practico la inscripcion a
otra escritura otorgada el dia 6 de octubre
de 2008 en un supuesto textualmente
idéntico.

No obstante todo lo anterior, se re-
chaza que con una interpretacién, tanto
literal como sistemadtica, de los citados
estatutos, tengan en este punto defecto
que impida su inscripcién.

2.° El segundo defecto, relativo al ar-
ticulo 30 de los Estatutos sociales, se con-
creta en la exigencia de la constancia
expresa de que los Consejeros Delegados
deben ser socios profesionales, cualidad
que, ciertamente, exige la Ley 2/2007 en
el articulo 4, parrafo 3.° Pero el articulo
de los estatutos citado no contradice esa
exigencia legal, ni la condiciona, ni la
restringe o modifica en modo alguno,
sencillamente no se refiere a ella porque
su constancia expresa no viene requerida
en los articulos 7, parrafo d), y 8, parrafo
2.°, apartado e), de la Ley 2/2007 ni en el
13 de la Ley 2/1995 aplicable por la re-
mision del articulo 1, parrafo 4.° de la
citada Ley 2/2007. Defectuosa seria la
escritura que pretendiera un nombra-
miento de consejero delegado en persona
que no tuviera la condicién de socio pro-
fesional. Obviamente no es el caso.

Pero de ahi a convertir en defecto de
cualquier omisién, en los Estatutos, del
régimen legal, sin que la misma se en-
tienda suplida por lo dispuesto en el ar-
ticulo 1 de los citados estatutos que se
refiere, especialmente y en primer lugar,
a su vigencia; eso es algo absolutamente
desproporcionado que parece envolver la
pretensién de que lo no inscrito deroga al
régimen legal.

Por lo demds, también concurre en
este supuesto, la identidad textual con la
escritura que causo la inscripcién practi-
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cada el dia 20 de octubre de 2007 a que
se ha hecho referencia.

\%

Mediante escritos de 4 de febrero de
2009, el Registrador Mercantil de Cor-
doba, don Francisco Manuel Galan
Onega, elevd el expediente, con su in-
forme, a este Centro Directivo, en el que
tuvo entrada el 9 de febrero.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1, 4, 7 y 8 de la Ley
2/2007, de 15 de marzo, de sociedades
profesionales; 13 de la Ley de Sociedades
de Responsabilidad Limitada; 1281, 1284
y 1285 del Cédigo Civil; y las Resolu-
ciones de 16 de septiembre de 1958, 4 de
marzo de 1981 y 3 de febrero de 1986.

1. En relacién con el primero de los
defectos impugnados, el Registrador sus-
pende la inscripcién de la disposicién de
los estatutos de una sociedad profesional
segln la cual para ser nombrado adminis-
trador «no serd necesaria la condicién de
socio, sin perjuicio de lo establecido res-
pecto de los socios profesionales». Fun-
damenta dicha suspensién en que, segln
el articulo 4.3 de la Ley de sociedades
profesionales, es necesario que el admi-
nistrador sea socio, al menos en cuanto a
las tres cuartas partes de los miembros del
o6rgano de administracién que han de ser
socios profesionales.

El Notario recurrente alega que dicho
precepto estatutario se ajusta a lo dis-
puesto en la Ley mencionada, toda vez
que se deja a salvo lo establecido res-
pecto de los socios profesionales y, segtin
el Gltimo parrafo del articulo 25 de los
mismos estatutos, «En todo caso, las tres
cuartas partes del 6rgano de administra-
cién deberd estar formado por socios pro-
fesionales...».
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Seglin la reiterada doctrina de esta Di-
reccion General, a la hora de calificar las
disposiciones de los estatutos sociales el
Registrador Mercantil habra de tener en
cuenta no sélo la simple y pura literalidad
de los términos empleados, sino también
la intencién evidente de los otorgantes
reflejada en el negocio documentado, la
valoracién global de sus clausulas y su
inteligencia en el sentido mas adecuado
para que produzcan efecto (cfr. articulos
1281, 1284 y 1285 del Cédigo Civil). En
el presente caso, la propia literalidad de
la disposicién estatutaria cuyo acceso al
Registro rechaza el Registrador deja a
salvo lo prevenido respecto de los socios
profesionales. Por ello, de la misma se
desprende con claridad meridiana que,
tanto de lo establecido en el articulo 4.3
de la Ley de sociedades profesionales
como de lo dispuesto en el articulo 25 de
los estatutos, que en este punto son tra-
sunto de dicha norma legal, resulta que
Unicamente podrd nombrarse como ad-
ministrador a una persona que no tenga
la cualidad de socio profesional cuando
ello sea posible segin dicho precepto
legal.

2. Segln el segundo de los defectos
expresados en la calificacién, considera
el Registrador que en la regulacion esta-
tutaria del funcionamiento del Consejo
de Administracién, y concretamente, en
lo relativo a la posibilidad de delegacién
de sus facultades en alguno de sus miem-
bros, debe hacerse constar expresamente
que todos los Consejeros Delegados
deben ser socios profesionales. Mientras
que el Notario recurrente sostiene que
dicha disposicion estatutaria no se opone
a la exigencia establecida en el articulo
4.3 de la Ley de sociedades profesionales
y que la omisién a que se refiere la cali-
ficacién se entiende suplida por lo dis-
puesto en el articulo 1 de los mismos
estatutos sociales que se refiere, especial-
mente y en primer lugar, a la aplicacién
de dicha Ley a la sociedad de que se
trata.
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Esta cuestion también debe ser resuelta
segun el canon hermenéutico referido en
el precedente fundamento de Derecho,
por lo que interpretando unas cldusulas
estatutarias por lo que resulte del con-
junto de ellas (articulo 1285 del Cdédigo
Civil) resulta claramente que no podra
designarse un Consejero Delegado que
no sea socio profesional. En efecto, asi se
desprende de la salvedad que se hace de
«lo establecido respecto de los socios
profesionales», y de la remisién que en el
articulo 1 de los estatutos sociales se con-
tiene respecto del contenido imperativo
de la Ley de sociedades profesionales. En
este sentido cabe recordar la doctrina de
este Centro Directivo (cfr., por todas, las
Resoluciones de 16 de septiembre de
1958, 4 de marzo de 1981 y 3 de febrero
de 1986), segtn la cual no es necesario
reproducir en los estatutos sociales reglas
fundamentales idénticas a las legales
cuando en los mismos estatutos se haga
constar la remisién a la Ley.

Esta Direccion General ha acordado
estimar el recurso, en los términos que
anteceden.

Contra esta resolucién 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-
cion, siendo de aplicacién las normas del
juicio verbal, conforme a lo establecido
en la Disposicién Adicional vigésima
cuarta de la Ley 24/2001, 27 de di-
ciembre, los articulos 325 y 328 de la Ley
Hipotecaria.

Madrid, 14 de noviembre de 2009.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 16 de noviembre de 2009,
de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto
por el notario de Arzda, don José Maria
Gamallo Aller, contra la negativa de la

registradora de la propiedad de Céceres
nimero 2, a la inmatriculacion de deter-
minadas fincas. («<BOE» ndm. 7 de 8 de
enero de 2010.)

En el recurso interpuesto por el No-
tario de Arzda, don José Maria Gamallo
Aller, contra la negativa de la Registra-
dora de la Propiedad de Céceres nimero
2, a la inmatriculacién de determinadas
fincas.

HECHOS

Se presenta en el Registro escritura au-
torizada por el Notario recurrente el 16
de octubre de 2008 por la que los con-
yuges don Acracio H. J. y doha Mercedes
G. M., duefios en pro indiviso y por partes
iguales de una casa en la calle los Pozos
de Santiago del Campo, una finca en la
misma calle que se compone de dos al-
macenes y un patio y una finca rustica al
sitio de «novio» en la que existe cons-
truida una casa, no estando inscritas nin-
guna de dichas fincas, las aportan a su
sociedad de gananciales y, a continua-
cién, agrupan las dos primeras, por ser
colindantes. Figura en la escritura que los
cényuges adquirieron tales fincas, en una
mitad indivisa para cada uno de los com-
parecientes, en pago de su haber en la
liquidacion de la sociedad de gananciales
que se hizo por escritura ante el mismo
Notario el 8 de octubre de 2008.

Con posterioridad a la presentacién
del recurso, la Registradora remite a esta
Direccion General copia autorizada del
titulo previo, que solicité al Notario. En
dicha escritura los mismos compare-
cientes dicen que son duefios de los si-
guientes bienes gananciales: la casa dicha
anteriormente, sita en la calle los Pozos,
la finca en la misma calle, también ante-
riormente enumerada, una «tenza» de
monte, y la finca al sitio de «<novio» ante-
riormente expresada. Declaran una obra
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nueva sobre la finca al sitio de «novio»
convienen el régimen de separacion de
bienes y liquidan la sociedad de ganan-
ciales adjudicando a cada uno de los es-
posos una mitad indivisa de cada una de
las fincas.

La Registradora de Céceres nimero 2,
distrito hipotecario donde estan situadas
las dos primeras fincas, suspende la ins-
cripcién extendiendo la siguiente nota de
calificacion:

«Registro de la propiedad n.° 2 de Ca-
ceres.

Acuerdo recaido en este Registro de la
Propiedad sobre la calificacion del docu-
mento presentado por B. F., Francisco que
motivo el Asiento de referencia (Art. 18 y
19 bis LH).

Hechos

I.  El documento que consta del enca-
bezamiento, fue presentado en este Re-
gistro con los datos que resultan del
mismo.

Il. Con esta fecha y en relacién a las
cldusulas o estipulaciones de dicho do-
cumento que resultan afectadas por la
calificacién, en los términos que se re-
flejan en los fundamentos de derecho si-
guientes y que en este lugar se dan por
reproducidas en evitacion de repeti-
ciones, recayo el siguiente acuerdo:

Fundamentos de Derecho

1.° Se trata de documentos elabo-
rados ad hoc con la Unica finalidad de
conseguir la inmatriculacién, recogiendo
por tanto simples transmisiones instru-
mentales, lo cual no cumple los requi-
sitos de los articulos 205 de la Ley Hipo-
tecaria y 298 del Reglamento Hipote-
cario. (Art. 6.4 del Cddigo Civil, y
Resoluciéon de 11 de marzo de 2006 de
la D.G.R.N.)

2.° Lainmatriculacién requiere certi-
ficacién catastral descriptiva y gréfica
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totalmente coincidente con la descrip-
cion de las fincas descritas bajo los nd-
meros 1y 2 del precedente documento,
dnicas radicantes en la demarcacion de
este Registro, y que posteriormente se
agrupan. (Art. 53.7 de la Ley 13/1996, de
30 de diciembre.)

Acuerdo

Se suspende la inscripcién del docu-
mento presentado en virtud de los funda-
mentos de derecho antes expresados.

Contra el presente acuerdo (...) Ca-
ceres, a uno de diciembre del ano dos mil
ocho, la Registradora.»

El Notario autorizante impugna la ca-
lificacion alegando:

«1) Se sefala como primer defecto
que la “dnica finalidad” de los docu-
mentos es conseguir la inmatriculacién.
La pretension de revocar este defecto nos
coloca en la necesidad de tratar la fina-
lidad de los documentos, cuestion, en
principio, ajena a la esfera del recurso
gubernativo y de la funcion calificadora.

El Registrador debe calificar por lo que
resulte del contenido del Registro en el
momento de la presentacion, y por lo que
resulte del documento presentado (art. 18
LH) sin tener en cuenta informaciones
extrarregistrales, ya sean producto de in-
dagaciones, que en ningln caso debe
hacer (RDGRN de 17 de junio de 2004)
o de su propio conocimiento personal
(RDGRN de 30 de septiembre de 2000).
Y en el caso, del documento calificado
no resulta que se haya otorgado con la
finalidad de inmatricular. Es mads, siendo
nuestro sistema de registracién volun-
taria, la Gnica referencia al Registro en el
titulo calificado es una expresa indica-
cién de que el mismo no sea objeto de
presentacion. Es cierto que la Resolucién
de la DGRN de 11 de marzo de 2006,
que se cita en la nota de calificacion,
confirma el defecto de poder ser transmi-
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siones instrumentales a fin de crear una
documentacién aparentemente suscep-
tible de conseguir la inmatriculacion.
Pero como la misma Resolucién expresa,
lo hace: “en este caso concreto”, sin que
el criterio pueda generalizarse a otros,
pues las sospechas del Registrador “no
pueden ni deben bastar para suspender la
inscripcién”. Esto es, bastard acreditar
que las finalidades hayan sido, y adn
hayan podido ser, otras, para evidenciar
que el juicio de que la Gnica finalidad es
conseguir la inmatriculacién no pueda
tener mas base que una simple sospecha,
y, por tanto, no pueda mantenerse. La
indagacion de la voluntad de los otor-
gantes se encomienda al Notario (art.
147RN). En el caso objeto de recurso, el
titulo previo al calificado es una escritura
de capitulaciones matrimoniales con
pacto de separacion de bienes y liquida-
cién de gananciales, lo que hace practi-
camente innecesaria cualquier aclaracion
acerca de que su unica finalidad no
puede ser la inmatriculaciéon. El cambio
en el régimen econémico matrimonial
despliega efectos, especialmente hacia el
futuro, totalmente ajenos al ambito del
Registro de la Propiedad. Sin entrar, por
ser ajena a este recurso, en la cuestién de
si hubieran podido emplearse otros me-
dios, se ha perseguido inicialmente en
este caso, sin perjuicio de otros, el fin li-
cito de conseguir cada otorgante, la titu-
laridad exclusiva de al menos, ciertos
bienes o derechos, con su diferente ré-
gimen, especialmente en los dmbitos de
la responsabilidad y de la disponibilidad,
respecto del régimen de los bienes ga-
nanciales. Para ello se ha empleado el
medio, también licito, de pactar el ré-
gimen de separacién de bienes y forma-
lizar adjudicaciones en pago de los res-
pectivos haberes en la liquidacién de
gananciales. Disuelta la sociedad de ga-
nanciales se procedera a su liquidacion
(art. 1.396 C.C.). Conseguido el fin, ini-
cialmente perseguido, en fecha posterior
se ha decidido dar comienzo a una nueva
sociedad de gananciales y aportar al ac-

tivo de la nueva sociedad, sélo algunos
de los bienes adjudicados a la liquida-
cién anterior, conservando cada cényuge
ciertos derechos de los adjudicados en la
liquidacién, como privativos de cada
uno. Como se ve, se ha conseguido la
finalidad, completamente ajena a la es-
fera de la inmatriculacién, de ostentar
cada cényuge la titularidad privativa de
derechos sobre lo que inicialmente tenia
caracter ganancial. Y empleada la via de
la adjudicacién en liquidacién de ganan-
ciales, se hizo necesaria la entera liqui-
dacion (art. 1.396 CC). Podrian haber
sido otras las finalidades: separacién de
bienes por crisis matrimonial y posterior
reconciliacién, u otras que no tendrian
mas base que la pura conjetura o la
simple sospecha, como lo es el juicio de
que la Unica finalidad haya sido la inma-
triculacion.

A mayor abundamiento: No se trata de
instrumentos otorgados en la misma fecha
que puedan dar a entender que haya ha-
bido una unidad de acto, aun impropia,
de suerte que pueda pensarse que no se
hubiese otorgado el primero sin la cer-
teza de que hubiese de ser otorgado el
segundo. En este caso, otorgado el pri-
mero, pudo perfectamente no llegar a
otorgarse el segundo, si éste fue otorgado
fue porque los otorgantes asi lo deci-
dieron en un momento posterior, por un
nuevo acuerdo de sus voluntades ade-
cuado a la legalidad y con plena capa-
cidad para adoptarlo. Como tras el titulo
objeto de calificacion habran podido ser
otorgados nuevos titulos traslativos por
los mismos en uso de su libertad (aln
cuando ello no conste al firmante). En un
analisis posterior al otorgamiento del se-
gundo titulo, puede surgir una sospecha,
pero no puede sostenerse que se trate de
transmisiones simplemente instrumen-
tales sen qué patrimonio han estado los
bienes en las fechas transcurridas entre
uno y otro titulo?

Cabe suponer que si entre los titulos
hubiera mediado mucho tiempo no se-
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rian considerados como otorgados ad
hoc para inmatricular. Planteamiento ca-
rente de todo rigor. Ante el firmante se
han otorgado en ocasiones titulos trasla-
tivos, incluso en la misma fecha, por
ejemplo de aportacion a la sociedad con-
yugal y posterior adjudicacién en liqui-
dacién de gananciales, afectantes a fincas
inscritas y sin ninguna finalidad de inma-
tricular. Si el propio legislador exige la
expresion de la hora en el otorgamiento
de los testamentos es porque la practica
ensefia que incluso la misma persona y
en la misma fecha, puede otorgar actos
dispositivos de distinto signo. Saber
cuanto es mucho tiempo nos lleva mas
que a lo juridico, a lo metafisico. Cabe
entonces preguntarse a juicio de la califi-
cadora ;cuanto tiempo debe transcurrir
entre el otorgamiento del titulo previo y
el del inmatriculante? Lo absurdo de la
pregunta, y, sobre todo, la absoluta arbi-
trariedad de cualquier posible respuesta,
pone de manifiesto la necesidad de que
la declaracién de otorgamiento ad hoc
para inmatricular s6lo deba tener origen
en una resolucion judicial motivada y
previa audiencia de los interesados.

En este caso, el titulo previo al inma-
triculante tiene entre sus objetos un bien
inscrito en el Registro de la Propiedad,
luego, por hipdtesis, no puedo ser otor-
gado con el fin de inmatricular.

Otro indicio de que el otorgamiento
del titulo inmatriculante pudo no haber
tenido lugar, y de que los documentos no
han sido elaborados ad hoc con la fina-
lidad de inmatricular, es que en el titulo
inmatriculante se formaliza una agrupa-
cién de fincas que perfectamente se hu-
bieran podido ahorrar los otorgantes en
el caso de querer elaborar dos titulos ad
hoc. Dicho de otra forma: si esa fuese la
inicial intencién, habrian podido hacer
tabla rasa de la descripcién de cualquier
titulo formal anterior para consignar
como objeto de los dos titulos una tnica
finca totalmente coincidente con su des-
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cripcién catastral (pues catastralmente
figuran las dos como una unidad).

En este caso, respecto de una de las
dos fincas que se solicita la inmatricular,
para su posterior agrupacion, existe un
titulo puablico de adquisicién de mas de
cinco afos de antigiiedad, de forma que
ya el titulo previo al objeto de la califica-
cién recurrida es inmatriculante respecto
a la misma. Claro que el titulo pdblico
adquisitivo de mds de cinco afnos de an-
tigiiedad también pudo ser otorgado con
la Gnica finalidad de inmatricular, ha-
biendo podido ser en realidad otro el
origen de la adquisicion. Pero quien asi
lo pretenda debera probarlo, pues el sis-
tema se basa en las presunciones de
buena fe, de existencia y licitud de la
causa y en el amparo, por la fe piblica
notarial, en la esfera del Derecho, de la
autenticidad y fuerza probatoria de las
declaraciones de voluntad de las partes
en el instrumento publico redactado con-
forme a las leyes. ;O es el fraude lo que
debe presumirse? La nota de calificacion
cita como Unico apoyo legal de este de-
fecto el articulo 6.4 del C.C., de forma
que, sin entrar aqui en el andlisis de la
naturaleza del procedimiento registral,
no puede este dar lugar a una calificacién
que contenga una explicita acusacién de
fraude de ley, e incluso una condena en
la medida en que priva al instrumento de
parte de su eficacia, como es la inmatri-
culadora sin ninguna prueba, y sin la au-
diencia de los interesados. Lo contrario
genera indefensién y vulnera derecho
fundamental a la tutela efectiva ampa-
rado por el art. 24 CE.

La confirmacién de un defecto como
el recurrido conduciria, en definitiva, a
una absoluta inseguridad juridica. Aln
cumplidos todos los requisitos para inma-
tricular, siempre habrd que esperar a que
no exista en el calificador la sospecha de
haber sido elaborados los documentos
con la Unica finalidad de inmatricular.
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Por tanto, lo coherente con el sistema
debe ser practicar la inscripcién, y la ga-
rantia para quien pueda entenderse per-
judicado debe ser, la via judicial, facili-
tada por la publicacién de edictos, y la
limitacién de efectos resultante del ar-
ticulo 207 LH.

2) Respecto del segundo defecto.
Nada que decir a la necesidad de certifi-
cacién catastral conforme a la Ley
13/1996, de 30 de diciembre. Si, sin em-
bargo, debe destacarse la suficiencia de
que la certificacién, como es en el caso,
sea coincidente con la descripcién de la
resultante de agrupacion. Asi, la finalidad
de la certificacion debe ser una adecuada
identificacion de la finca y, si se quiere,
un indicio ademas sobre su titularidad,
pero tales finalidades resultan plena-
mentes satisfechas en este caso. Citando
a la Resolucion de la DGRN de 26 de
junio de 2003: una interpretacién teleo-
l6gica del articulo 53.7 de la Ley 13/1996
que exige en toda inmatriculacién la cer-
tificacién catastral coincidente con la
descripcién de la finca que se pretende
inmatricular, lleva a la conclusién de que,
si coincide, la certificacién catastral, con
la descripciéon de la finca resultante de
agrupacién, haya de entenderse cum-
plido el requisito referido, pues lo con-
trario significarfa obligar al inmatriculante
a instar una segregacion catastral desti-
nada a quedar sin efecto inmediatamente
como consecuencia de la agrupacion. En
Arzia, a 24 de diciembre de 2008.»

[\

La Registradora se mantuvo en su cri-
terio, remitiendo las actuaciones a este
Centro Directivo con fecha 12 de enero
de 2009.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 205 vy siguientes,
326 y 327 de la ley Hipotecaria, 298 y

siguientes de su Reglamento, 50 a 57 de
la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, asi
como las Resoluciones de esta Direccién
General de 26 de junio de 2003, 11 de
marzo de 2006 y 21 de mayo de 2007.

1. En cuanto al primero de los de-
fectos, como ha dicho este Centro Direc-
tivo (cfr. Resolucién de 11 de marzo de
2006), la inmatriculacién de fincas en
nuestra Legislacién Hipotecaria esta fa-
cilitada, de tal modo que basta que el
adquirente de una finca presente un ti-
tulo puablico donde conste su adquisi-
cién y se acredite la adquisicion anterior
de su transmitente mediante un docu-
mento fehaciente. Esta facilidad puede
dar lugar a inmatriculaciones que perju-
diquen a terceros, para lo cual el articulo
205 de la Ley Hipotecaria exige la publi-
cacién de edictos a fin de que los que se
sientan perjudicados actien conforme a
lo que a su derecho convenga. Sin em-
bargo, no puede desconocerse que el
sistema es permeable a la posibilidad de
que el documento que incorpora la ad-
quisicién anterior sea en ocasiones ela-
borado ad hoc con la tnica finalidad de
conseguir la inmatriculacién, y que a
veces surgen en el Registrador que ha de
calificar sospechas de que efectivamente
asi se ha hecho. Sin embargo, es cierto,
como dice el recurrente, que las simples
sospechas acerca de la realidad del ne-
gocio juridico incorporado al docu-
mento fehaciente que acredita la adqui-
sicién anterior del ahora transmitente no
pueden ni deben bastar para suspender
la inscripcion. Ahora bien, hay que re-
saltar que en el caso concreto, no cabe
duda de que tanto el titulo inmatricu-
lador como el documento fehaciente
que incorpora la adquisicién anterior no
son mdas que transmisiones instrumen-
tales a fin de crear una documentacién
aparentemente susceptible de conseguir
la inmatriculacién de la finca a favor de
quienes dicen ahora ser sus propietarios
sin disponer de titulo publico de su ad-
quisicion y sin poder acreditar por medio
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de documento fehaciente la adquisicion
de quien a ellos les transmitié. En efecto,
debe hacerse notar que, al final del pro-
ceso, y respecto a los bienes a los que el
recurso se refiere, los dichos bienes
mantienen el mismo caracter que tenfan
anteriormente (las fincas agrupadas si-
guen siendo gananciales), el cambio de
régimen matrimonial ha durado ocho
dias, y todo ello se ha realizado utili-
zando dos negocios juridicos de sentido
contrario —disolucién de sociedad de
gananciales y nueva aportacién— que,
ademas, estan exentos del impuesto de
transmisiones. Como dijo la Resolucién
anteriormente citada, la limitacion de
los medios del Registrador a la hora de
calificar no puede suponer tener que
desconocer lo que paladinamente mues-
tran sin sombra de duda los documentos
que califica.

Cualquiera que fuera la motivacién
del legislador para exigir una doble
transmision, no cabe duda de que tal
finalidad no se cumple si la situacién de
las fincas al final del proceso inmatricu-
lador es la misma que existia cuando se
inicié dicho proceso, lo que permite de-
ducir que la finalidad era la naturaleza
distinta al objetivo perseguido con la
inscripcion.

2. En cuanto al segundo de los de-
fectos, también ha de ser mantenido pues
existen discordancias entra la certifica-
cién catastral y la que resulta del titulo,
siendo imprescindible para la inmatricu-
lacion la total coincidencia, conforme
exige el articulo 53.7 de la Ley 13/1996,
de 30 de diciembre.

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,
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todo ello conforme a lo establecido en los
articulos 325 y 328 de la Ley Hipote-
caria.

Madrid, 16 de noviembre de 2009.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 17 de noviembre de 2009,
de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la
negativa de la registradora de la propiedad
de Valladolid nimero 5, a la inscripcién de
una disolucion de condominio. (<BOE» niim.
7 de 8 de enero de 2010.)

En el recurso interpuesto por don San-
tiago Rodriguez-Monsalve Garrigds, Abo-
gado, en nombre y representacion de don
Carlos D. de F. contra la negativa de la
Registradora de la Propiedad de Valla-
dolid nimero 5, doha Marfa-José Triana
Alvarez, a la inscripcion de una disolu-
cién de condominio.

HECHOS

Una finca figura inscrita en el Registro,
en cuanto al usufructo a favor de una
sefiora, y, en cuanto a la nuda propiedad,
por mitades indivisas a favor de sus hijos
don Carlos y don José-S. D. de F.

Se presenta escritura de elevacion a
publico de documento privado en el que
los dos hermanos, acompanados de sus
esposas, manifiestan que son propieta-
rios, segln el Registro de la nuda pro-
piedad, y segin la realidad del pleno
dominio por fallecimiento de su madre
(como se acredita con el correspondiente
certificado de defuncién) de la casa ob-
jeto del recurso, y, habiendo decidido
salir de la indivision y siendo la casa in-
divisible, acuerdan adjudicarla a don
Carlos a cambio de que éste indemnice a
su hermano con la mitad del valor del
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inmueble. Estando inscrita la mitad de la
casa a nombre de don Carlos como bien
privativo confesado, se solicita la inscrip-
cién de la totalidad de la casa como bien
privativo de éste, pues, en el mismo acto
se declara que su sociedad de ganan-
ciales tiene contra él un crédito igual al
precio pagado por la mitad.

La Registradora suspende la practica
del asiento por los defectos que derivan
de la siguiente nota de calificacién:

«Presentada en este Registro el dia 29
de diciembre de 2008, con el numero de
entrada 6901 y bajo el asiento 573 del
Diario 65, copia de la escritura autori-
zada el dia 20 de noviembre de 2008, por
el notario de Valladolid don Eduardo Ji-
ménez Garcia, nimero 2.372 de su pro-
tocolo, solicitando la inscripcién de la
finca registral 14.620 de Tudela de Duero,
el Registrador que suscribe ha procedido
a su calificacion y, previo examen de los
antecedentes del Registro, resuelve no
practicar la operacion solicitada, por ob-
servarse los siguientes defectos:

Hechos:

Se presenta en este Registro escritura
autorizada el dia 20 de noviembre de
2008 por el notario de Valladolid don
Eduardo Jiménez Garcia, por la que se
procede elevar a publico, el documento
privado que se incorpora a citada escri-
tura.

En virtud de dicho documento privado
se procede, entre otras operaciones por
parte de don José S. y don Carlos D. de F.,
a disolver el condominio existente entre
ellos sobre la vivienda en la planta pri-
mera con acceso por el portal, sita en la
calle Grupo Escolar sefialada con la letra
B del edificio en Tudela de Duero, en la
calle Pablo 1V, donde tiene un portal de
acceso, senalado con el ndmero uno de
dicha calle, con vuelta a la calle Grupo
Escolar, conocida también como travesia

Grupo Escolar, donde tiene otro portal de
acceso, sefalada con el ndmero 2 de
dicha calle, adjudicando dicho inmueble
a don Carlos D. de F., y acordando que
este indemnice a don José S. D. de F. en
la mitad de su valor que estiman en
40.000 euros.

Don Carlos D. de F. y su esposa dofa
Maria Eugenia N. C., declaran que el in-
mueble que se adjudica a don Carlos es
privativo de él en su integridad y que su
sociedad de gananciales tiene un crédito
frente a don Carlos por importe de 40.000
euros.

Referido inmueble figura inscrito en el
Registro a favor de dofia Felipa de F. T. en
cuanto al usufructo vitalicio y a favor de
don Carlos y don José S. D. de F, en
cuanto a la nuda propiedad por mitades
e iguales partes indivisas con cardcter pri-
vativo restringido al amparo del articulo
95.4 del Reglamento Hipotecario.

Se incorpora a la escritura certificado
de defuncion de dona Felipa de F. T.

No se acredita haberse practicado li-
quidacion del Impuesto por la extincién
del usufructo inscrito a favor de dona Fe-
lipadeF.T.

Fundamentos de derecho:

Admitido por el articulo 1.323 del C6-
digo Civil el trasvase patrimonial de bien
ganancial al patrimonio privativo de uno
de los cényuges por donacion, permuta,
venta, etc., debe igualmente admitirse
que los conyuges con ocasién de la ad-
quisicién de un determinado bien,
puedan convenir que este ingrese de ma-
nera directa y erga omnes en el patri-
monio personal de uno de ellos a pesar
de no haberse acreditado la privatividad
de la contraprestacién, siempre y cuando
este negocio conyugal atributivo obe-
dezca a una causa que justifique la no
operatividad del principio de subroga-
cién real (articulo 1347.3 del Cédigo
Civil, como seria por ejemplo el derecho
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de reembolso a que se refiere el articulo
1.358 del Cédigo Civil).

Lo que ocurre en el presente caso es
que una mitad indivisa de la finca figura
ya inscrita en el Registro a favor de don
Carlos D. de F. como bien privativo por
confesién de su consorte conforme al ar-
ticulo 95.4 del Reglamento Hipotecario,
y el propio articulo 95 en su apartado 6
establece que no puede consignarse la
confesién contraria a una aseveracion a
otra confesién previamente registrada de
la misma persona.

Y el articulo 95.5 determina que si la
justificacion o confesion de privatividad
se refiere solamente a una parte del precio
o contraprestacién, la inscripcion se
practicard a nombre del cényuge a cuyo
favor se haga aquella en la participacion
indivisa que se indique en el titulo y a
nombre de uno o ambos conyuges seglin
proceda para su sociedad de gananciales
en la participacion indivisa restante del
bien adquirido.

Y vistos los articulos 18, 19 bis, 20,
322 de la Ley Hipotecaria, 254, 255y
256 de la Ley Hipotecaria y la Resolucién
de la D.G.R.N. de 7 de abril de 2008.

Resuelvo suspender la practica de la
inscripcion solicitada:

No es posible practicar la inscripcion
del pleno dominio, por figurar inscrita a
favor de dofa Felipa de F. T. el usufructo
vitalicio y no acreditarse la liquidacion
del Impuesto de Transmisiones Patrimo-
niales y Actos Juridicos Documentados
por la extincion de dicho derecho.

Figurando inscrita la nuda propiedad
de una mitad indivisa de la finca a favor
de don Carlos D. de F. con caracter priva-
tivo, conforme el articulo 95.4 del Regla-
mento Hipotecario por confesién de su
causante dofa Maria Eugenia N. C. y di-
solviéndose ahora el condominio que
sobre referida finca ostenta don José S. y
don C., indemnizando don Carlos a don
José en la mitad de su valor que estima en
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40.000 euros y declarando don Carlos y
dofa Marfa Eugenia que el inmueble que
se adjudica a don Carlos es privativo de
él en su integridad y que su sociedad de
gananciales tiene un crédito frente a don
Carlos por importe de 40.000 euros y no
siendo posible consignar la confesion
contraria a una aseveracién a otra confe-
sion previamente registrada de la misma
persona, no es posible hacer constar que
como consecuencia de la disolucién del
condominio y el pago efectuado por don
Carlos y don José S., de la mitad del valor
del inmueble la totalidad del bien tenga
caracter privativo de don Carlos, siendo
s6lo posible inscribir una mitad indivisa
del bien con caracter privativo de don
Carlos por atribucién de privatividad, y la
otra mitad indivisa a favor de don Carlos
con cardcter privativo restringido con-
forme al articulo 95.4 del Reglamento
Hipotecario.

Contra esta calificacion (...) Valladolid,
catorce de enero del ano dos mil nueve.—
El Registrador.»

El recurrente anteriormente expresado
impugna la calificacion alegando: en
cuanto al primer defecto (relativo a la
extincion del usufructo), porque, como
figura al final del documento, el mismo
fue presentado en la Administracién Tri-
butaria competente, con lo que, de con-
formidad con las Resoluciones de este
Centro Directivo de 5 y 16 de febrero de
2008, ello cubre los requisitos necesarios
para la inscripcion. Y en cuanto a la atri-
bucién de privatividad al inmueble, que
lo que realmente se afirma de la totalidad
del inmueble, se solicita de la mitad ad-
quirida ahora, lo que nada impide con-
traer los efectos de la atribucion a la
mitad ahora adquirida.
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1\

La Registradora se mantuvo en su cri-
terio, elevando el expediente a este
Centro Directivo, con el oportuno in-
forme, con fecha 3 de marzo de 2009.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1323, 1347 y 1358
del Cédigo Civil, 254 y 255 de la Ley
Hipotecaria, 95 del Reglamento Hipote-
cario y las Resoluciones de esta Direc-
cién General de 5 y 16 de febrero de
2008.

1. Son dos los problemas que plantea
el presente recurso: el primero consiste
en dilucidar si basta, para que el Regis-
trador entienda cumplidos los requisitos
fiscales exigidos por los articulos 254 y
255 de la ley Hipotecaria, que el docu-
mento se haya presentado en la Adminis-
tracion Tributaria; el segundo, si se con-
tradice con una confesion de privatividad
del precio hecha anteriormente una afir-
macién de dicha privatividad.

2. En cuanto al primero de los pro-
blemas, es decir, si para que se entiendan
cumplidos los requisitos fiscales de los
articulos 254 y 255 de la Ley Hipotecaria
hace falta acreditar la liquidacién o basta
con acreditar que el documento ha sido
presentado en la Administracién Tribu-
taria correspondiente, ha de resolverse en
este Ultimo sentido, pues, como ha dicho
este Centro Directivo (vid. Resoluciones
citadas en el «Vistos»), al dia de hoy la
aplicacién de los preceptos de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Ré-
gimen Juridico de las Administraciones
Pablicas y del Procedimiento Administra-
tivo Comun, y de las reformas introdu-
cidas en el procedimiento registral exigen
que tales articulos se interpreten sistema-
ticamente, no pudiendo admitirse una
interpretacion literalista y que no tenga
en cuenta la realidad social del tiempo en
que han de aplicarse (cfr. art. 3 del Co-

digo Civil), por lo que bastara que el do-
cumento se haya presentado en la Admi-
nistracion Tributaria para entenderse
cumplidos los requisitos fiscales, sin per-
juicio de que el Registrador, si lo entiende
procedente, pueda poner en conoci-
miento de dicha administracién la no li-
quidacién de un concepto que él en-
tienda es liquidable.

3. También ha de estimarse el recurso
en cuanto al segundo de los defectos.
Consiste éste en que estima la Registra-
dora que, figurando la mitad del ahora
adquirente como privativo confesado, y
adjudicandose ahora la totalidad como
privativo, la afirmacién que ahora se hace
de que todo el bien es privativo es con-
traria a la afirmacién que se hizo cuando
se adquiri6 la primera mitad. Nada mas
lejos de la realidad. La doctrina ha distin-
guido, en cuanto al caracter de los bienes
privativos y su inscripcién en el Registro
dos tipos: los privativos confesados, que
son aquellos en que el cényuge a quien
perjudica la confesion dice que son priva-
tivos, pero tal cualidad no se acredita, y
aquellos cuyo caracter privativo estd total-
mente acreditado. Pues bien: los priva-
tivos confesados, en cualquier momento
pueden convertirse en privativos acredi-
tados si tal prueba se realiza. Por ello, si
en su momento se confesé que una mitad
del inmueble era privativo y ahora, al ad-
quirir la segunda mitad se dice que es
privativo en su totalidad, no se esta ha-
ciendo una afirmacién contradictoria sino
complementaria de la primera. De todas
formas, recurrente y Registradora estan de
acuerdo en que se inscriba como privativo
confesado (privativo restringido le llama
ésta) el bien de que se trata en cuanto a la
mitad indivisa que ahora se adquiere.

Esta Direccion General ha acordado
estimar el recurso interpuesto en la forma
que resulta de los anteriores funda-
mentos.

Contra esta resolucion los legalmente
legitimados pueden recurrir mediante de-
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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, 17 de noviembre de 2009.-La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 18 de noviembre de 2009,
de 1a Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto
contra la negativa del registrador de la pro-
piedad niimero 2 de Sevilla, a la inscripcion
de un pretendido derecho de uso de vivien-
da familiar. (<BOE» nim. 7 de 8 de enero
de 2010.)

En el recurso interpuesto por dofia A.
y dofa E. M. F. contra la negativa del
Registrador de la Propiedad nimero 2 de
Sevilla, don Luis Enrique Nevado Vacas,
alainscripcion de un pretendido derecho
de uso de vivienda familiar.

HECHOS

Se presenta en el Registro sentencia
firme de divorcio de los padres de las
recurrentes de 6 de julio de 1994, acom-
panada del convenio regulador apro-
bado, de fecha 21 de enero anterior a los
efectos de su inscripcién. En dicho con-
venio se establece: «Las hijas comunes
del matrimonio, junto con su madre, d.*
XX, tendran su domicilio habitual en la
vivienda que fuera domicilio conyugal,
sito en XX, privativa del padre, por el
tiempo a que se refiere la clausula novena
del presente convenio y siempre que no
contraiga la madre nuevo matrimonio o
viva maritalmente con otra persona». La
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clausula novena referida dice asi: «La
cuantia econémica pactada en este con-
venio como contribucién del padre a los
gastos de las menores, con sus pertinentes
revisiones anuales, seguira vigente mien-
tras éstas no sean independientes econ6-
micamente por razones ajenas a su vo-
luntad, y permanezcan las condiciones
pactadas en este convenio respecto a la
guarda y custodia de las mismas».

El Registrador suspende la inscripcién
extendiendo la siguiente nota de califica-
cion:

«Hechos: 1) En la fecha indicada, se
presentd para su inscripcién/anotacién/
cancelacién, el documento al principio
relacionado. 2) Dicho Testimonio Judi-
cial, comprende los siguientes docu-
mentos: a) Sentencia de Divorcio, dictada
el 6 de julio de 1994 b) Convenio Regu-
lador de fecha 21 de enero de
1994. Dicho Convenio Regulador, es
aprobado por la Sentencia antes expre-
sada. c) Providencia de fecha 29 de julio
de 1994, declarando firme la mencio-
nada Sentencia. 3) Al final de dicho do-
cumento, figura una «pegatina” de la
Junta de Andalucia, de fecha 18 de no-
viembre de 2008, relativa a la presenta-
cién del indicado Testimonio Judicial a
los efectos del Impuesto sobre Transmi-
siones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados. 4) También se acompana
un Certificado de Matrimonio de los c6n-
yuges a los que afecta la Sentencia de
Divorcio y el Convenio Regulador, expe-
dido por el Registro Civil con fecha 21 de
noviembre de 2008. 5) En dicho Con-
venio Regulador, no se adjudica bien in-
mueble alguno. 6) En la clausula Tercera
del mencionado Convenio Regulador, fi-
gura lo siguiente: «Las hijas comunes del
matrimonio, junto con su madre, dofa
C., tendrdn su domicilio habitual en la
vivienda que fuera domicilio conyugal,
sito en calle F,, de Sevilla, privativa del
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padre D., por el tiempo a que se refiere la
clausula novena del presente convenio y
siempre que no contraiga la madre nuevo
matrimonio o viva maritalmente con otra
persona”. 7) Las hijas comunes del matri-
monio, al dia de la fecha, son mayores de

edad.

Fundamentos de derecho: Vistos los
articulos vy, en su caso, las Resoluciones
de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, que se indican a conti-
nuacion, dicho documento motiva la si-
guiente Nota de Calificacion: suspendida
la inscripcién del precedente documento,
por observarse los siguientes defectos de
caracter subsanable y obstdculos que
surgen del Registro (art 100 del Regla-
mento Hipotecario) El Registro de la Pro-
piedad, tiene por objeto la inscripcion de
los actos o contratos relativos al dominio
y demas derechos reales sobre bienes in-
muebles.Y como se ha indicado anterior-
mente, en el documento calificado, no se
adjudica bien inmueble alguno, ni se
constituyen derechos reales sobre los
mismos. Razén por la cual, no puede
provocar asiento registral alguno. En la
clausula Tercera, reproducida en los «He-
chos”, solo se indica, que las hijas co-
munes del matrimonio junto con su
madre tendran su domicilio habitual.
Dicto extremo tampoco puede ser objeto
de inscripcion registral, en base a los si-
guientes extremos: a) No es un acto o
contrato relativo al dominio. b) Tampoco
supone la constitucién de un derecho
real sobre bienes inmuebles. c¢) Ademas,
la fijacion del «domicilio habitual” antes
expresada, va sometida a una especie de
condicion resolutoria «siempre que no
contraiga la madre nuevo matrimonio o
viva maritalmente con otra persona”. No
resultando de los documentos calificados
si dicha condicién resolutoria, se ha cum-
plido o no se ha cumplido. Maxime te-
niendo en cuenta, el largo tiempo trans-
currido entre la fecha del Convenio Re-
gulador y la Sentencia Judicial que lo
aprobaba (1994), y la fecha en la que se

solicita la inscripcion (2008). Distinto
seria el supuesto, en el caso de que en
dicho Convenio Regulador, se hubiese
atribuido, a las hijas comunes de matri-
monio y a la madre, el derecho de uso de
la vivienda familiar. A Dicho derecho de
uso, se refiere expresamente los articulos
90 y 96 del Cédigo Civil y su inscripcion
registral esta admitida tanto por la Doc-
trina Cientifica como por la D.G.R.N. Esta
suspensién se practica de conformidad
con los articulos 1y 20 de la Ley Hipote-
caria y Articulo 9 del Reglamento Hipo-
tecario. No practicada anotacién preven-
tiva de suspension por no haberse solici-
tado.

Contra esta calificacion (...) Sevilla a
uno de diciembre de dos mil ocho.—El
Registrador, Fdo. Luis Enrique Nevado
Vacas.»

Las hijas anteriormente mencionadas
impugnan la calificacién alegando: que
son econdémicamente dependientes
(ambas son mayores de edad), por lo que
tienen derecho a seguir usando la vi-
vienda hasta que sean independientes,
por lo que solicitan la revocacién de la
calificacién y la constancia registral del
derecho de uso hasta que sean econémi-
camente independientes.

1\

El Magistrado Juez de Primera Ins-
tancia, a quien solicité informe el Regis-
trador informé: que las recurrentes pre-
tenden que se interprete que domicilio
habitual es igual que derecho de uso,
pero ello no es asi, puesto que el derecho
de uso constituye una carga que pesa
sobre el inmueble e implica un derecho
de ocupacion absoluto y exclusivo, que
ha sido definido por los Tribunales como
de cardcter real familiar con eficacia
total, que cumple las finalidades de con-
tinuacion de la vida familiar fragmentada,
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y que frente a ello, el concepto juridico
de domicilio habitual no comporta las
anteriores connotaciones, por lo que en-
tiende ajustada a derecho la calificacién
del Registrador.

v

El Registrador se mantuvo en su cri-
terio remitiendo el expediente a este
Centro Directivo con el oportuno in-
forme, con fecha 26 de enero de 2009.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 90, 96 y 1320 del
Cddigo Civil y las Resoluciones de esta
Direccion General de 11 de septiembre
de 2003, 20 de febrero de 2004, 3 de
junio de 2006, 6 de julio de 2007, 5 de
junioy 27 de agosto de 2008.

1. El dnico problema que plantea el
presente recurso es el de si, estableciendo
un convenio regulador que las hijas del
matrimonio tendran su domicilio familiar
en una vivienda privativa del padre mien-
tras no sean independientes patrimonial-
mente, se esta atribuyendo el uso de la
vivienda familiar, y, por tanto, tal atribu-
cion debe inscribirse en el Registro.

2. Como ha dicho anteriormente este
Centro Directivo (vid. Resoluciones ci-
tadas en el «Vistos»), el derecho de uso
de la vivienda familiar no es un derecho
real, pues la clasificacion de los derechos
en reales y de crédito se refiere a los de-
rechos de tipo patrimonial, y el derecho
expresado no es de caracter patrimonial,
sino de caracter familiar. Tal caracter im-
pone consecuencias especiales, como
son la duracion del mismo —que puede
ser variable—, asi como la disociacién
entre la titularidad del derecho y el in-
terés protegido por el mismo. Como
ocurre frecuentemente con los derechos
de tipo familiar, una cosa es el interés
protegido por el derecho atribuido (en
este caso el interés familiar y la facilita-
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cién de la convivencia entre los hijos y el
cényuge a quien se atribuye su custodia)
y otra la titularidad de tal derecho, la cual
es exclusivamente del cényuge a cuyo
favor se atribuye el mismo, pues es a tal
cényuge a quien se atribuye exclusiva-
mente la situacién de poder en que el
derecho consiste, ya que la limitacion a
la disposicion de la vivienda se remueve
con su solo consentimiento. En conse-
cuencia, no es necesario que se esta-
blezca titularidad alguna a favor de los
hijos que son beneficiarios pero no titu-
lares del derecho.

3. Enel presente supuesto se plantea
la duda de si lo que se esta constituyendo
es el derecho de uso de la vivienda fami-
liar tipificado legalmente, o una simple
declaracién de intenciones o una obliga-
cion sin repercusion frente a terceros. No
es determinante para decidir una cosa u
otra la afirmacion que hace el Registrador
de que existe una condicién resolutoria
(el matrimonio del cényuge o su vida
marital) que no esta precisada, pues el
derecho de que se trata puede ser de con-
tenido variable y ser revisado judicial-
mente. Sin embargo, la duda en cuanto a
los efectos que de tal «derecho» se deri-
varan, asi como el hecho de no atribuirse
al conyuge, que es el verdadero titular del
derecho de uso configurado por el Cé-
digo Civil, inclinan a concluir que no se
constituye un derecho al uso de la vi-
vienda como el legalmente tipificado e
inscribible en el Registro.

Esta Direccion 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 notificacién, 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.
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Madrid, 18 de noviembre de 2009.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcala Diaz.

RESOLUCION de 19 de noviembre de 2009,
de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto por don
Pedro-José Bartolomé Fuentes, notario de
Madrid, contra la negativa del registrador de
la propiedad n° 5 de dicha ciudad, a la prac-
tica de una rectificacién del Registro. («<BOE»
nim. 7 de 8 de enero de 2010.)

En el recurso interpuesto por don
Pedro-José Bartolomé Fuentes, Notario
de Madrid, contra la negativa del Regis-
trador de la Propiedad n.° 5 de dicha
ciudad, don Antonio Pau Pedrén, a la
practica de una rectificaciéon del Re-
gistro.

HECHOS

Se presenta en el Registro escritura au-
torizada por el Notario recurrente por la
que la duefia de una finca, dofia Carmen
H. L. vende a una sociedad mercantil la
nuda propiedad de una vivienda. La venta
se realiza, entre otras, con las siguientes
estipulaciones: «Dona Carmen H. L.
vende a F. S., S.L., quien compra, la nuda
propiedad de la finca descrita... con de-
duccién del derecho de usufructo que se
dird...» «Doha Carmen H. L. al verificar
la enajenacién, deduce y se reserva el
derecho de usufructo vitalicio sobre la
vivienda. Plazo.—El usufructo vitalicio que
se reserva la vendedora lo es sobre la vida
de dona Carmen H. L. y de su hermana
dona Josefina H. L. (de nacionalidad es-
panola, nacida el dia... soltera, vecina de
28015 Madrid... con domicilio en calle
Vallehermoso once —el domicilio es la
misma calle y nimero de la finca ven-
dida—titular de DNI'y NIF...) se extinguira

y consolidara con la nuda propiedad al
fallecimiento de la Gltima de ellas dos.»

La anterior escritura se inscribe en el
Registro, diciendo la inscripcién, en la
parte pertinente lo siguiente: «Donfa
Carmen H. L., nacida el dia..., soltera,
vecina de Madrid, Vallehermoso 11, con
NIF..., titular de esta finca por la anterior
inscripcion 2.2, reservandose el usufructo
vitalicio de la misma para si y para su
hermana dofa Josefina H. L., nacida el
dia..., soltera, vecina de Madrid, Valle-
hermoso 11, con NIF ndmero... que se
extinguird y consolidara con la nuda pro-
piedad al fallecimiento de la dltima de
ellas dos... inscribo la nuda propiedad de
esta finca a favor de la sociedad F. S. S.
L., por titulo de compra, e inscribo el
usufructo vitalicio conjunto y sucesivo de
esta finca a favor de dona Carmen H. L.
y dona Josefina H. L. por via de reten-
cion.»

Se vuelve a presentar la misma escri-
tura con una diligencia en la que, com-
pareciendo la representante de la so-
ciedad adquirente y las dos hermanas
expresadas exponen: que la inscripcién
se ha practicado erréneamente ya que
dona Josefina H. L. no ha adquirido
ningln derecho sobre el inmueble objeto
de la escritura, ni siquiera interviene en
el contrato de compraventa y tampoco ha
consentido en adquisicion alguna; que,
conforme se expresa en la escritura, en la
compraventa se ha convenido que la ven-
dedora (dofia Carmen H. L.) deduzcay se
reserve el derecho de usufructo vitalicio
sobre el inmueble, y que este derecho
tiene la misma naturaleza e idéntico ti-
tulo adquisitivo que el dominio pleno
que le correspondia antes de la enajena-
cién; y que, al determinar las caracteris-
ticas del usufructo deducido y reservado,
se convino entre compradora y vende-
dora que fuera vitalicio y que recayera
sobre la vida de la dltima de dos per-
sonas. Por todo ello, solicitan rectifica-
cion de la inscripcion en el sentido de
que la misma se practique... en cuanto al
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usufructo vitalicio a favor de dofia Carmen
H.L., si bien el derecho de usufructo tiene
las caracteristicas de duracién antes indi-
cadas. DoRa Josefina H. L., como titular
registral del derecho de usufructo «con-
junto y sucesivo» que erréneamente se le
ha atribuido, presta el consentimiento
previsto en la legislacién hipotecaria para
la extincion del mismo que es efecto de
la rectificacién.

El Registrador (distinto del que practicé
la inscripcion) suspende la rectificacion
solicitada extendiendo la siguiente nota
de calificacién:

«La escritura de fecha 20 de junio de
2008 autorizada por el Notario de Ma-
drid, don Pedro-José Bartolomé Fuentes,
fue inscrita en este Registro de la Pro-
piedad nimero 5 de Madrid, el dia 16 de
julio 2008. En el acta de inscripcion
consta literalmente: «Acta: inscribo la
nuda propiedad de esta finca a favor de
la sociedad ‘F. S., S.L., por titulo de
compra, e inscribo el usufructo vitalicio
conjunto y sucesivo de esta finca a favor
de dona Carmen H. L. y dofia Josefina H.
L., por via de retencion.» En diligencia
extendida por el Notario autorizante el
dia 12 de noviembre de 2008, se expresa
la comparecencia de dofia Carmen H. L.,
dofa Ana-Lourdes H. B. y dofia Josefina
H. L., y previa declaracién de que la ins-
cripcion que se practicd en este Registro
nimero 5 en el historial de la finca
32.353, al folio 64 del tomo 2.393, fue
errénea, y solicitan su rectificacion ale-
gando que dofa Josefina H. L. no ad-
quirié ningdn derecho sobre el in-
mueble.

Calificado el precedente documento
se suspende su inscripcion sin que pro-
ceda la rectificacion solicitada de la ins-
cripcién de compra, por las siguientes
razones:

1.° No cabe inscribir «el usufructo
vitalicio a favor de dona Carmen H. L.
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[...] con la duracién pactada”, porque la
duracién de un usufructo vitalicio es la de
la vida del usufructuario.

2.° Sien laescritura autorizada el 20
de junio de 2008 se quiso «que el usu-
fructo fuera vitalicio y que recayera sobre
la vida de la dltima de dos personas: la
propia titular del derecho y otra tercera
persona, que no posee derecho alguno
sobre el inmueble”, se esta constituyendo
un usufructo conjunto y sucesivo (y asi se
practicé en su dia la inscripcién cuya
rectificacién ahora se solicita). No cabe
que una persona disfrute de un usufructo,
y a la vez carezca de todo derecho sobre
el inmueble.

Contra la anterior calificacién (...) Ma-
drid, 1 de diciembre de 2008.—El Regis-
trador, Fdo. Antonio Pau Pedrén.»

El Notario, después de afirmar que no
ha recibido notificacion de la calificacién
por parte del Registrador, habiéndose en-
terado por la copia de la escritura, im-
pugna la calificacion alegando: que el
usufructo se constituy6 por via de deduc-
cién; que, si bien lo mas frecuente es que
el usufructo vitalicio se constituya sobre
la vida de la propia persona titular, la
posibilidad de enajenacién de tal usu-
fructo supone que el titular del derecho
sea una persona distinta y que si la deter-
minacion se hace en funcién de la vida
de una persona distinta del usufructuario,
denominar a este usufructo temporal o
vitalicio es una cuestiéon puramente se-
mantica; que la interpretacion que hizo
el Registrador fue errénea porque la her-
mana de la vendedora no consintié en la
adquisicion y este consentimiento es ne-
cesario por imperativo de los articulos
609, 1261 y 1262 del Cédigo Civil y
porque no es ése el tenor literal de la es-
critura, por todo lo cual el Registrador ha
innovado el contrato inscribiendo el usu-
fructo como conjunto y sucesivo. Tam-
bién alega el recurrente que las partes no
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desean que la hermana de la enajenante
disfrute de derecho alguno, y ello resulta
de la diligencia que acompana a la escri-
tura. Finalmente, solicita la practica de
anotacion preventiva de suspension.

[\

El Registrador se mantuvo en su califi-
cacién remitiendo las actuaciones a este
Centro Directivo e informando, con fecha
8 de enero de 2009, lo siguiente: que
notificé la calificacion por «fax», y aporta
el justificante de que el Notario ha reci-
bido el mismo; en cuanto a la solicitud de
anotacion de suspension por defecto sub-
sanable, la rechaza de acuerdo con la
doctrina sentada en las Resoluciones de
13, 14, 15 y 17 de septiembre de 2005
pues, habiéndose interpuesto recurso gu-
bernativo, no corre el plazo de caducidad
del asiento de presentacion, por lo que la
anotacién no produciria ninglin efecto,
como no sea la existencia de un asiento
inatil.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 469, 521, 609,
1261y 1262 del Codigo Civil, 40, 211 a
220 de la Ley Hipotecaria y 314 y si-
guientes de su Reglamento, asi como las
Resoluciones de esta Direccion General
de 10 de julio de 1975, 31 de enero de
1979y 13, 14, 15 y 17 de septiembre de
2005.

1. El problema que plantea el pre-
sente recurso es el de dilucidar si habién-
dose reservado la duefa Unica y enaje-
nante de la nuda propiedad el usufructo
vitalicio de una vivienda mientras no fa-
llezcan ella y una hermana suya (que no
comparece), y practicandose la inscrip-
cién en usufructo conjunto y sucesivo a
favor de ambas hermanas, debe rectifi-
carse tal asiento cuando se anade a la
escritura una diligencia en la que, com-
pareciendo todos los interesados, se dice

que se cancele la inscripcion del usu-
fructo a favor de la hermana, pues ella no
es titular sino s6lo persona cuya vida es
determinante de la duracion de tal usu-
fructo.

2. Esevidente, como alega el Notario
recurrente, que no puede realizarse ins-
cripcion a favor de una persona que no
presta consentimiento, pues nadie puede
adquirir derechos sin tal consentimiento,
por lo que, consintiendo todos los intere-
sados, es factible la rectificacion del Re-
gistro, como reconocen los articulos 40
in fine, 214 y 217 de la Ley Hipotecaria.

3. Ahora bien, por la via de la recti-
ficaciéon no puede tener acceso al Re-
gistro un derecho que no podria haber
accedido al mismo por via directa. En
este sentido, tiene razén el Registrador
recurrido cuando pone de manifiesto que
la Unica interpretacion coherente con el
titulo fue la que hizo el Registrador que
practicé la inscripcién, ya que, si dofa
Josefina sobrevive a su hermana y no es
titular del usufructo, tal derecho, tal y
como se ha constituido, subsistiria sin
que se supiera quién es su titular (pues
alguno debe tener), puesto que no se con-
solida con la nuda propiedad. Es cierto
que podria sostenerse que, entonces, el
usufructo se incluyera en el caudal here-
ditario de la hermana premuerta, pero en
dicho supuesto, tal consecuencia deberfa
preverse con claridad en la escritura.

4. En cuanto a la solicitud de anota-
cién preventiva de suspension, como dijo
este Centro Directivo en las Resoluciones
de 13,14, 15y 17 de septiembre de 2005,
carece de interés en este supuesto, ya que,
suspendido el plazo de caducidad del
asiento de presentacion como conse-
cuencia del recurso, no existe razén para
que el mismo asiento quede suspendido
también por la practica de la anotacién.

Esta Direccion General ha acordado
desestimar el recurso interpuesto.

Contra esta resolucion los legalmente
legitimados pueden recurrir mediante de-
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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, 19 de noviembre de 2009.-La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 21 de noviembre de 2009,
de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto
por el notario de SanVicente del Raspeig,
don Francisco José Roman Ayll6n, contra
la negativa del registrador de la propiedad
de Alicante niimero 3, a la constancia re-
gistral de la antigiiedad de la construccién
de una finca. («BOE» nim. 7 de 8 de
enero de 2010.)

En el recurso interpuesto por el No-
tario de San Vicente del Raspeig, don
Francisco José Roman Ayllén, contra la
negativa del Registrador de la Propiedad
de Alicante ndmero 3, don Fernando
Trigo Portela, a la constancia registral de
la antigliedad de la construccién de una
finca.

HECHOS

En escritura autorizada por el Notario
recurrente, los actuales titulares de una
vivienda unifamiliar, actuando en su
propio nombre y en el de sus transmi-
tentes (representacion posteriormente
ratificada, segun resulta de la correspon-
diente diligencia) exponen que éstos, en
anterior escritura declararon la obra
nueva de una vivienda unifamiliar. En la
escritura de declaracion de obra nueva
incorporaron certificacion expedida por
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arquitecto técnico que expresaba que la
construccion contaba con mds de cinco
afos de antigiedad. En la escritura que
ahora se presenta, denominada de subsa-
nacién y complemento, se incorpora
nuevo certificado expedido por el mismo
técnico, con firma legitimada y visada
colegialmente, en la que se expresa que
la obra nueva tiene una antigtiedad ante-
rior al afo 2000.

Presentada en el Registro la escritura
anterior, el Registrador deniega la inscrip-
cién, extendiendo la siguiente nota de
calificacién:

«Registro de la Propiedad de Alicante
n.° 3.

Notificacién de calificacién desfavo-
rable conforme al articulo 18 de la Ley
Hipotecaria (reformado por ley 24/2001
de 27 de diciembre) y 98 y siguientes del
Reglamento Hipotecario:

El Registrador de la Propiedad que sus-
cribe, previo examen vy calificacion del
documento presentado por don/dona T.
B., B., el dia 18/03/2009, bajo el asiento
ndmero 951, del tomo 115 del Libro
Diario y nimero de entrada 1967, que
corresponde al documento autorizado
por el notario de San Vicente del Raspeig
don Francisco José Alejandro Roman Ay-
[16n, con el ndmero 325/2009 de su pro-
tocolo, de fecha 04/03/2009, en unién de
escritura de declaracion de obra, ya ins-
crita, autorizada en San Vicente del Ras-
peig el dia 14/11/2006, ante su Notario
don Ignacio Javier Torres Lopez, nimero
2.539 de protocolo, ha resuelto no prac-
ticar los asientos solicitados en base a los
siguientes hechos y fundamentos de de-
recho:

Hechos:

En la escritura de subsanacién presen-
tada, se incorpora certificacion expedida
el dia 3 de octubre de 2008, por don
Manuel Jacobo Amorés, Arquitecto Téc-
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nico, en la que se hace constar que la
antigliedad de la construccién no era de
s6lo cinco afnos, como manifestd en otra
certificacion expedida por él mismo el
dia 31 de octubre de 2006, sino que la
antigiiedad de la construccién es anterior
al ano dos mil. La referencia catastral
aportada 21815C6YH152850001GG, en
el Catastro se corresponde con «suelo sin
edificar”.

Se deniega la inscripcion dada la con-
tradiccion existente, es decir, que la cons-
truccion sea anterior afio dos mil, como
hace constar la certificacion del Arqui-
tecto, y que durante todo ese espacio de
tiempo transcurrido no se haya actuali-
zado el Catastro, no figurando en el
mismo la vivienda unifamiliar cuya obra
nueva se declara. Ante esta contradiccién
la certificacion del Arquitecto aportada,
por si sola no es documento fehaciente.

Fundamentos de derecho:

Entre otras, resolucion de la D.G.R.N.
de 4 de marzo de 1996, y articulos 45 y
siguientes del Real Decreto 1093/1997
de 4 de julio, por el que se aprueban las
normas complementarias al Reglamento
para la ejecucion de la Ley Hipotecaria
sobre inscripcion en el Registro de la Pro-
piedad de Actos de Naturaleza Urbanis-
tica.

Y por considerarlo un defecto insubsa-
nable se procede a la denegacion de los
asientos solicitados del documento men-
cionado.

Contra esta calificacion (...) Alicante,
veinticinco de marzo del afno dos mil
nueve.—El Registrador de la Propiedad,
Fdo. Fernando Trigo Portela.»

El Notario autorizante impugna la ca-
lificacion alegando: que no puede de-
cirse, como hace el Registrador, que esta
certificacién sea contradictoria con la an-
terior, pues si en la primera se dice que la
edificacion tiene mas de cinco anos, ello

no es contradicho por la afirmacién que
se hace ahora de que es anterior al afio
2000 y que el certificado del técnico
competente es documento suficiente para
acreditar la antigiedad de la obra.

[\

El Registrador se mantuvo en su califi-
cacién, remitiendo el expediente a este
Centro Directivo con fecha 18 de mayo
de 2009 con el preceptivo informe. En él,
tras alegar que el recurso estd interpuesto
fuera de plazo, ya que el plazo debe con-
tarse desde la notificacion y no desde que
tuvo lugar la calificacién sustitutoria,
alega dudas sobre la veracidad del con-
tenido del certificado técnico y hace otras
alegaciones no atendibles en este mo-
mento procedimental, por ser ajenas a la
nota de calificacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 45 y siguientes del
Real Decreto 1093/1997, sobre Inscrip-
cién de Actos Urbanisticos, asi como las
Resoluciones de esta Direccién General
de 23 de julio de 2004, 19 de febrero de
2005, 9 de octubre de 2006 y 31 de oc-
tubre de 2007.

1. Dos son los problemas que se
plantean en el presente recurso: el pri-
mero consiste en dilucidar si el plazo
para su interposicion se empieza a contar
desde la calificacién sustitutoria que an-
teriormente se habia solicitado o desde la
notificacion de la primera calificacion, y
el segundo, si ha de ser mantenida la nota
de calificacion tal y como ha sido formu-
lada.

2. Encuanto a la primera de las cues-
tiones, y como ha afirmado anteriormente
este Centro Directivo (cfr. Resolucién de
9 de octubre de 2006), el uso de la fa-
cultad de solicitar una calificacién a
cargo de Registrador sustituto conforme
al articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria,
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no es propiamente un recurso, asemejan-
dose a una reposicion previa con los con-
siguientes efectos suspensivos de los
plazos propios de la interposicién del re-
curso contra la calificacién negativa ini-
cial, y ello tanto para evitar el riesgo de
contradiccién entre el resultado de esa
calificacién y sus efectos y los suspen-
sivos de la interposicion del recurso o
incluso el contenido de la resolucién del
mismo, como para no provocar indefen-
sion al interesado que estaria privado de
los documentos a aportar al recurso que
obrarian en poder del registrador sustituto
(cfr. Resolucion de 6 de octubre de 2004).
Lo anterior es también aplicable cuando
el que ha instado el cuadro de sustitu-
ciones es el presentante y el que inter-
pone el recurso es el Notario autorizante,
por cuanto segun el articulo 322 de la Ley
Hipotecaria, la calificacién negativa del
documento o de concretas clausulas del
mismo deberd notificarse no sélo al pre-
sentante, sino también «al Notario auto-
rizante del titulo presentado»; y habida
cuenta del fundamento de dicha norma,
ha de concluirse que en caso de que el
Registrador sustituto a que se refiere el
articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria ca-
lifique negativamente dicho titulo debera
notificar su calificacién al Notario auto-
rizante de la escritura, en el plazo y la
forma establecidos en el articulo 322,
toda vez que dicha notificacién deter-
mina el dies a quo del plazo para la inter-
posicion del recurso por cada uno de los
legitimados legalmente para ello.

3. Respecto al segundo de los pro-
blemas, la nota de calificacion expresa
que en la escritura de subsanaciéon se
hace constar que la antigiedad de la
construccion no es de sélo cinco afos,
como se manifesté anteriormente, sino
que es anterior al affo dos mil, que la re-
ferencia catastral califica el terreno como
«suelo sin edificar» y continda diciendo
que se deniega la inscripcion dada la
contradiccion existente, ya que si la cons-
truccion es anterior al ano dos mil, es
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contradictorio con la certificacién del ar-
quitecto que la vivienda no figure en el
Catastro.

En primer lugar, si en la primera certi-
ficacion se dijo que la construccién tiene
mas de cinco afos de antigiiedad, y en la
actual se dice que es anterior al afio dos
mil, una afirmacién no se contradice con
la otra, pues una construccion anterior al
afio dos mil tiene mas de cinco afnos de
antigiiedad.

En segundo lugar, el hecho de haber
transcurrido nueve anos desde la cons-
truccion sin que la misma figure en el
Catastro, no es determinante, pues dicha
construccion se acredita mediante otro
medio legalmente admitido.

Por todo ello, la nota da calificacion no
puede ser mantenida.

Esta Direccion General ha acordado
estimar 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
aplicacién las normas del juicio verbal,
todo ello conforme a lo establecido en los
articulos 325 y 328 de la Ley Hipote-
caria.

Madrid, 21 de noviembre de 2009.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 24 de noviembre de 2009,
de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto por el
notario de Madrid, don Juan Carlos Caballe-
ria Gomez, contra la negativa del registrador
de la propiedad de Torrijos, a inscribir una
escritura de novacién modificativa de prés-
tamo hipotecario. (<BOE» nim. 7 de 8 de
enero de 2010.)
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En el recurso interpuesto por el No-
tario de Madrid, don Juan Carlos Caba-
lleria Gomez, contra la negativa del Re-
gistrador de la Propiedad de Torrijos, don
José-Antonio Garvia Pastor, a inscribir
una escritura de novaciéon modificativa
de préstamo hipotecario.

HECHOS

Mediante escritura otorgada ante el
Notario de Madrid, don Juan Carlos Ca-
balleria Gomez, el dia 22 de diciembre
de 2008, bajo el nimero 2.815 de orden
de protocolo, la Caja de Ahorros y Monte
de Piedad de Madrid, y las Sociedades
«Otineb, S.L.» y «Almasper, S.L.», forma-
lizaron novacién modificativa de un prés-
tamo hipotecario concedido por aquella
a éstas en escritura otorgada ante el No-
tario de Fuensalida, don Rafael José Diaz
Escudero, el dia 25 de septiembre de
2006. En la parte expositiva de dicha
escritura se expresa que «a solicitud del
cliente, Caja Madrid ha accedido a pro-
rrogar en doce meses mas la duracién de
este contrato, segin quedé definido en la
estipulacion..., con el fin de favorecer la
financiacién de las obras de construccién
en la finca descrita,...». Y en las estipula-
ciones de la misma escritura se pacta lo
siguiente: «De acuerdo con los anteriores
expositivos, las partes modifican la escri-
tura de préstamo hipotecario a la que se
ha hecho referencia en la exposicién de
esta escritura, en el sentido siguiente:
Queda prorrogado el periodo de dura-
cién del préstamo hipotecario anterior-
mente descrito, por un plazo de doce
meses, a contar desde el dia 25 de sep-
tiembre de 2008...».

El titulo se presentd en el Registro de
la Propiedad de Torrijos el 16 de enero de
2009, con asiento 963 del Diario 161; y

fue objeto de calificacion negativa que a
continuacion se transcribe parcialmente:

«... Il. Fundamentos de Derecho:

Primero.—La Legislacion Hipotecaria
—Ley de 8 de febrero de 1946 y su Regla-
mento de 14 de febrero de 1947- otorga
al Registrador de la Propiedad el control
de legalidad de los documentos presen-
tados a inscripcion, mediante la califica-
cion registral.

Segundo.-Una vez calificado el docu-
mento objeto del presente acuerdo, con-
forme a lo dispuesto en el articulo 18 de
la Ley Hipotecaria, se observa/n el/los
siguientes/s defecto/s que impiden la ins-
cripcién del mismo:

1.° No es inscribible la prérroga del
plazo de vencimiento del préstamo hipo-
tecario objeto de esta escritura, por ha-
berse pactado la ampliacién una vez ven-
cido el plazo inicialmente acordado, lo
que implica el nacimiento de una nueva
obligacién, que por el caracter accesorio
de la hipoteca supondria la necesaria
constitucién de una nueva garantia con
cancelacion de la primitiva —arts. 1203,
1204 y 1857 del Cédigo Civil y 105 de la
Ley Hipotecaria.

Tercero.—El/los indicado/s defecto/s se
fundamentan en las normas legales o re-
glamentarias citadas.

Por lo indicado acuerdo:

Uno.—Suspender la inscripcién del do-
cumento relacionado, por los defectos
que se indican en el segundo de los fun-
damentos de derecho.

Dos.—Hacer saber a los interesados:

1. Que el asiento de presenta-
cion...

Contra el presente acuerdo puede in-
terponerse el recurso...

Torrijos, 3 de febrero de 2009.-El Re-
gistrador, Fdo. José-Antonio Garvia Pastor
[firma ilegible. Existe sello con el nombre
y apellidos del Registrador].»
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La calificacion fue notificada al No-
tario autorizante de la escritura calificada
el 11 de febrero de 2009, mediante co-
rreo con aviso de recibo.

El 5 de marzo de 2009 (mediante es-
crito presentado en esta Direccién Ge-
neral, con entrada en el Registro de la
Propiedad el 16 de marzo) dicho Notario
interpuso recurso contra la calificacién
del Registrador en el que, alegd, en sin-
tesis, lo siguiente:

En el presente recurso se plantea la
cuestion de la validez de la prérroga de
un contrato de préstamo garantizado con
hipoteca acordada por las Entidades
acreedora y deudoras de forma interna
antes o al tiempo del vencimiento de
aquél, ratificada en Escritura Pdblica
otorgada con posterioridad al venci-
miento, pero con efecto retroactivo al
momento del pacto inter-partes.

El Registrador, en defensa de su califi-
cacion, de forma lacénica cita los ar-
ticulos 1203, 1204, 1857 del Cddigo
Civil y 105 de la Ley Hipotecaria. En
verdad, el Notario recurrente no acierta a
comprender la relacién de estos articulos
con la cuestion planteada, salvo que sea
para reafirmar la razones que llevan al
recurso, especialmente en lo que toca al
articulo 1.204 del Cédigo Civil.

En cambio, la posibilidad de la pro-
rroga o cualquier novacién de un con-
trato, realizada de forma privada y poste-
riormente reconocida con efecto retroac-
tivo en escritura publica viene avalada
por numerosos preceptos de nuestro or-
denamiento juridico, por la doctrina y
por la jurisprudencia:

Asi, sin animo exhaustivo, cabe se-
falar:

1.° Lavalidez del reconocimiento de
la prérroga establecida viene amparada
por el principio de libertad de pacto con-
sagrado de forma general en el articulo
1.255 de nuestro Cédigo Civil, y mas es-
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pecificamente, en el presente caso, en el
articulo 1.258: «los contratos se perfec-
cionan por el mero consentimiento...», y
el nacimiento y efectos de los mismos se
produce antes de tener acceso al Re-
gistro.

2.° Haciendo un recorrido por
nuestro ordenamiento juridico, existen
numerosos ejemplos de prérrogas y mo-
dificaciones de actos y contratos con
plenos efectos retroactivos. Asi, sin animo
exhaustivo se puede sefialar:

A) En el
tario:

ambito mercantil socie-

a) Ladisposicién contenida en el ar-
ticulo 265 de L. S. A. que permite, una
vez disuelta la sociedad por las causas
previstas en el articulo 260, la continua-
cién de la sociedad a instancia de accio-
nistas que representen, al menos, la
quinta parte del capital social, cuando el
Gobierno lo juzgase conveniente para la
economia nacional o el interés social. La
misma norma era recogida por la antigua
L.S. A. de 1951.

b) Los articulos 106y 107 de la L. S.
R. L. que permiten la reactivacion de la
sociedad disuelta con plenos efectos re-
troactivos.

c) Ladisposicién transitoria 4.* de la
L.S.A.y2.2delal.S.R. L., en relacién
con el articulo 242 R. R. M. que aun di-
sueltas las sociedades por no haberse
ampliado el capital o adaptado sus Esta-
tutos a las nuevas leyes, en los plazos
previstos, permiten adoptar los acuerdos
de ampliacién de capital, transformacién
o simplemente adaptar sus Estatutos fuera
de los plazos establecidos con plena efi-
cacia retroactiva, e inscribirlos en el Re-
gistro Mercantil, a pesar del cierre del
folio registral.

d) Y, de forma general, los acuerdos
adoptados en una Junta que dejan sin
efecto los adoptados en otra u otras ante-
riores.
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B) Fuera del ambito societario hay
numerosos supuestos de retroaccion de
efectos por disposicién legal o por
acuerdos de los interesados que modi-
fican, subsanan, ratifican, o convierten en
otro distinto un determinado negocio ju-
ridico. Asi, igualmente sin animo exhaus-
tivo:

a) Lossupuestos de convalidacién de
negocios civiles a los que se afade un
nuevo hecho, y que deviene plenamente
valido:

Articulo 1259 Cédigo Civil: Ratifica-
cién de contrato otorgado a nombre de
otro por quien no tiene la autorizacién o
representacion legal del interesado. La R.
de 3 de marzo de 1953, resalta «la ratifi-
cacién» como una declaracién receptiva,
referida al negocio juridico que no es
propiamente inexistente, sino que se
halla en estado de suspension, sometido
a una conditio iuris.

Articulo 1727 Cédigo Civil: el man-
dante no queda obligado por los excesos
del mandatario sino cuando lo ratifica
tacita o expresamente.

Articulo 1892 Cddigo Civil: La ratifica-
cién de la gestién por parte del duefo del
negocio produce los efectos del mandato
expreso.

Articulo 1893 Cédigo Civil: sobre la
ratificacion tacita del dueno del ne-
gocio.

Articulo 862 Cédigo Civil, cuando ha-
biendo dispuesto por testamento de una
cosa ajena, vale el legado si después del
testamento lo adquiere el testador.

La tacita reconduccién en materia de
arrendamientos de los articulos 1566 y
1567 del Codigo Civil, y en general de los
contratos de tracto sucesivo.

b) Los supuestos de conversién del
negocio nulo en otro vélido:

Tiene lugar cuando los interesados
convierten un negocio inicialmente nulo
en otro valido, al considerarlo conforme

a otro tipo de negocio juridico. La con-
versién puede ser formal cuando el ne-
gocio nulo por defecto de forma pueda
llegar a valer conforme a otra forma dis-
tinta. Serfa el caso de los articulos 1223
del Codigo Civil (escritura pudblica por
defecto de forma, tendrd el concepto de
documento privado), y el similar articulo
715 del propio Cédigo Civil. Lo mismo
puede decirse de los articulos 450, 463 y
466 del Cédigo de Comercio.

Junto a la conversion formal esta la
llamada conversiéon material legal, im-
puesta expresamente por la Ley. Seria el
caso de los articulos 399, 527, 1451,
1669, etc., del Cédigo Civil, y 719y 729
del Cédigo de Comercio.

Cabe citar también la conversion en
sentido estricto o genuina, que es la que
supone un cambio de tipo de negocio,
para salvar la validez del propésito nego-
cial sin mandato expreso de la Ley. Esta
conversién tiene su fundamentacién en
el principio general que inspira el De-
recho espafol de la «conservacién del
negocio juridico», y mds concretamente
en los articulos 1284 y 1289 del Cédigo
Civil.

c) Por dltimo, y como supuestos de
retroactividad pueden citarse los articulos
1520 del Cédigo Civil, en materia de re-
tracto convencional, y 1521, en materia
de retracto legal («con las mismas condi-
ciones»); las obligaciones sujetas a con-
dicién suspensiva del articulo 1120 («los
efectos de la obligacion condicional de
dar una vez cumplida la condicién, se
retrotraen al dia de la constitucion de
aquella»); las obligaciones sujetas a con-
dicién resolutoria del articulo 1123
(«cuando las condiciones tengan por
efecto resolver la obligacién de dar, los
interesados, cumplidas aquellas, deberan
restituirse lo que hubiesen percibido»).

Todos los supuestos citados son ejem-
plos claros de ratificacién, modificacion
o conversion de negocios juridicos con
efectos retroactivos bien por disposicion
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legal o por acuerdos de las partes. La
cuestion de la retroaccién no ofrece nin-
guna duda ni en el ambito de la «praxis
juridica», ni en el ambito legal, doctrinal
o jurisprudencial.

En el fondo no hay diferencia entre una
conversién de un negocio y una subsana-
cién cuando las partes se percatan de que
lo plasmado en el documento no es lo
realmente querido por ellas. En este sen-
tido, nuestro Cédigo Civil, como sefa-
laba el profesor De Castro, admite la ge-
nuina conversion de un negocio juridico
en otro a través de los criterios de inter-
pretacion establecidos en los articulos
1281 y siguientes, y concretamente en los
articulos 1281-2.°: «Si las palabras pare-
cieren contrarias a la intencién evidente
de los contratantes, prevalecerd ésta sobre
aquellas», y el articulo 1284: «Si alguna
cldusula de los contratos admitiere di-
verso sentido deberd entenderse en el
mas adecuado para que produzca
efecto.

Por tanto, la prérroga establecida inter-
namente por las partes y reconocida en
la escritura no ofrece duda en cuanto a la
determinacién del plazo de duracion del
préstamo y de su garantia, de acuerdo
con el articulo 12 de la Ley Hipotecaria,
Unico extremo, en este caso, que debe
calificar el Registrador en consonancia
con las ya numerosas Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del
Notariado, en relacion al dambito de la
calificacion registral. Por todas las Reso-
luciones de 28 de febrero de 2008, 6 de
marzo de 2008, y 10 de marzo de
2008. Destacar ademds que no hay per-
juicio de tercero por la prorroga estable-
cida segun resulta de la nota registral de
cargas.

Ademas, desde el punto de vista juris-
prudencial, son muchas las Sentencias
del Tribunal Supremo que mantienen que
las modificaciones accidentales en una
obligacion preexistente no implica que
esta se extinga por novacion (SS de 4 de
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abril de 1892, 4 de junio de 1909, 22 de
junio de 1917 y 16 de mayo de 1945). En
otras el TS ha declarado que la alteracion
o prérroga del plazo inicialmente sefia-
lado no implica novacién extintiva (SS de
28 de junio de 1904, 8 de julio de 1909,
2 de julio de 1917, 3 de febrero de 1919,
9 de marzo de 1934, 16 de mayo de 1945
y en especial la de 19 de noviembre de
1993 que considera que la modificacién
del vencimiento de un contrato por
acuerdo de las partes no integra una ver-
dadera novaciéon extintiva, solamente
modifica la obligacién en un aspecto no
sustancial).

Por su parte esta Direccion General ha
tratado el conflicto que nos ocupa en
Resolucién de 27 de noviembre de 1999,
en la que senala con claridad que «cier-
tamente, acreedor y deudor pueden, inter
partes, acordar la modificacion del plazo
de declaracién -sic en el escrito del re-
curso— de la relaciéon crediticia garanti-
zada con hipoteca». En el supuesto plan-
teado, la ampliacion de plazo se realizé
vencido el establecido en la escritura de
préstamo hipotecario originario, aunque
al existir cargas inscritas posteriores este
Centro Directivo estimé que implicaba
alteracién del principio de propiedad —sic
en el escrito del recurso.

En el presente caso no existen cargas
posteriores inscritas y no se plantea esta
cuestién, si bien es de resaltar que la
Resolucién es anterior a la modificacion
del articulo 4 o de la Ley 2/1994, de 30
de marzo de subrogacién y modificacién
de préstamos hipotecarios, por la Ley
41/2007 de 7 de diciembre, y cuya fina-
lidad entre otras es facilitar la refinancia-
cién de familias y empresas en tiempos
de crisis y abaratar los costes de esta ope-
raciones.

Por Gltimo, que de admitirse la posi-
cién registral seria preciso otorgar una
escritura de cancelacion de la hipoteca
anterior y la constitucion de una nueva
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garantia con los gastos e impuestos que
esto conlleva.

1\

Mediante escrito con fecha 13 de abril
de 2009, el Registrador emitié informe y
elevod el expediente a este Centro Direc-
tivo (con registro de entrada el 24 de abril
de 2009).

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1156, 1203, 1204,
1205, 1255, 1257, 1259, 1281, 1283,
1284, 1285 y 1286, 1851 y 1857 del
Cédigo Civil; 1, 17, 40, 104, 105, 115,
144 y 153 de la Ley Hipotecaria; las Sen-
tencias del Tribunal Supremo de 4 de
abril de 1892, 8 de julio de 1909, 22 de
junio de 1917, 16 de mayo de 1945y 19
de noviembre de 1993; y las Resoluciones
de 30 de septiembre de 1987, 18 de mayo
de 1992 y 27 de noviembre de 1999.

1. En el presente recurso debe deter-
minarse si, transcurrido el plazo de dura-
cion de un préstamo garantizado con hi-
poteca —que vencia el 25 de septiembre de
2008-, puede hacerse constar en el Re-
gistro de la Propiedad la prérroga de dicho
plazo pactada mediante escritura autori-
zada el dia 22 de diciembre de 2008.

El Registrador suspende la inscripcion
de dicha prérroga «por haberse pactado la
ampliacién una vez vencido el plazo ini-
cialmente acordado, lo que implica el na-
cimiento de una nueva obligacién, que por
el caracter accesorio de la hipoteca supon-
dria la necesaria constitucién de una nueva
garantia con cancelacion de la primitiva
—arts. 1203, 1204 y 1857 del Cédigo Civil
y 105 de la Ley Hipotecaria—».

El Notario recurrente alega que en
nuestro ordenamiento es vélida la pré-
rroga de un contrato de préstamo garan-
tizado con hipoteca acordada, inter
partes, antes o al tiempo del vencimiento

de aquél y ratificada en escritura publica
otorgada con posterioridad al venci-
miento, pero con efecto retroactivo al
momento de dicho pacto interno.

2. Indudablemente, acreedor vy
deudor pueden, inter partes, acordar la
modificacién del plazo de duracién de la
obligacion garantizada aunque la poste-
rior formalizacién de la misma se veri-
fique una vez que haya vencido el plazo
inicialmente pactado.

En la escritura calificada no consta ex-
plicitamente —aunque tampoco se ex-
cluye- que la prérroga se hubiera pactado
antes del transcurso de ese plazo fijado
inicialmente. No obstante, el criterio del
Registrador no puede ser mantenido en
este caso si se tienen en cuenta las si-
guientes consideraciones (ademas de la
necesaria interpretacion de las clausulas
del contrato en su conjunto y en el sen-
tido mas adecuado para que produzca
efecto —cfr. articulos 1281, 1283, 1284,
1285y 1286 del Coédigo Civil-):

a) Aun en el caso de pactarse dicha
prérroga después del vencimiento del
plazo, se trataria de una alteracién con-
tractual que debe calificarse como nova-
cion modificativa, que no da lugar a la
extincion de la obligacion modificada y
al nacimiento de una nueva obligacién.
Aunque el articulo 1156 del Cédigo Civil
dispone que las obligaciones se extin-
guen por la novacion, este precepto debe
ser interpretado sistemdaticamente en re-
lacién con los articulos 1203 y 1204 del
mismo Cddigo y segln la reiterada doc-
trina del Tribunal Supremo (cfr. las sen-
tencias citadas en los «Vistos», especial-
mente las de 8 de julio de 1909 y 16 de
mayo de 1945), por lo que, a falta de la
terminante declaracion de las partes
sobre su intencién de, con la modifica-
cion, dar por extinguida la anterior obli-
gacion, debe entenderse que ésta queda
subsistente por la modificacion del plazo
de duracién de la relacién obligatoria,
toda vez que el caracter extintivo de la
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novacién no se presume a menos que la
obligacién resultante de la modificacién
sea de todo punto incompatible con la
antigua modificada, lo que no sucede en
un caso como el presente en el que,
ademas, la alteracién del plazo se pacta
para facilitar el cumplimiento de la obli-
gacion inicial.

b) En el presente supuesto, no se
trata de un pacto que modifique una an-
terior clausula que sujetara a término el
mismo derecho real de hipoteca (como
ocurriria, por ejemplo, en el supuesto de
hipoteca en garantia de cuenta corriente
de crédito) ni se trata de un plazo de la
obligacién configurado como esencial.
Se modifica un plazo fijado para la dura-
cién de la obligacion garantizada cuyo
vencimiento no tiene como consecuencia
la extincién de la misma sino que el in-
cumplimiento de esta obligacion deve-
nida exigible puede dar lugar a la efecti-
vidad de la hipoteca si el acreedor no
reintegrado de su crédito utiliza la accién
hipotecaria para hacer valer su derecho.

c) Lapropia Ley Hipotecaria —cfr. ar-
ticulo 144- admite la posibilidad de mo-
dificaciones de la obligacién garantizada
con hipoteca (entre ellas, la espera), si
bien dispone que no surtiran efecto contra
tercero, si no se hacen constar en el Re-
gistro por medio del asiento correspon-
diente. Por lo demas, la ampliacién del
plazo del préstamo se contempla como
un supuesto de novacién modificativa el
articulo de la Ley 2/1994, de 30 de marzo,
de subrogacién y modificacién de prés-
tamos hipotecarios, sin que deba deci-
dirse ahora sobre el alcance que haya de
tener la interpretacion de la norma del
apartado 3 de dicho precepto legal rela-
tiva al rango de la hipoteca inscrita.

Esta Direccién General ha acordado
estimar el recurso interpuesto y revocar
la calificacion impugnada, en los tér-
minos que anteceden.

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

Madrid, 24 de noviembre de 2009.-La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 20 de noviembre de 2009,
de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la
negativa de la registradora de la propiedad
de Chipiona, a practicar la cancelacién de
asientos ordenada en el seno de un procedi-
miento judicial. (<BOE» nim. 16 de 19 de
enero de 2010.)

En el recurso interpuesto por don Luis
Lopez Ibanez, Procurador de los Tribu-
nales, en nombre y representacién de
donJ.J. S.-R. G., contra la negativa de la
Registradora de la Propiedad de Chi-
piona, doha Rosa Maria Romero Paya, a
practicar la cancelacion de asientos orde-
nada en el seno de un procedimiento
judicial.

HECHOS

Se presentd en el Registro de la Pro-
piedad de Chipiona, con fecha 28 de
enero de 2009, mandamiento, dictado el
2 de octubre de 2008, del Juzgado de
Primera Instancia e Instruccién ndmero
uno de Sanldcar de Barrameda, expre-
sando que en juicio ejecutivo nimero
650/2008 se ha dictado resolucién orde-
nando que «en relacién con la escritura
publica declarada nula por sentencia
firme dictada en este procedimiento... y
que tenia por objeto la division del local
propiedad de los demandados, finca re-
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gistral n.° 12.028 de Chipiona, se pro-
ceda por la sefora Registradora a can-
celar las inscripciones registrales corres-
pondientes a las nuevas fincas creadas en
virtud del indicado titulo de division,
fincas inscritas bajo los nimeros 34.859,
34.860, 34.861, 34.862 y 34.863 en el
Registro de la Propiedad de Chipiona,
conservandose como Unica inscripcion
vdlida la de la finca matriz ilegalmente
dividida, finca registral n.° 12.028».
Dicho documento judicial presentado fue
objeto de calificacién negativa en base a
los siguientes hechos y fundamentos de
Derecho: «Se presenta, en el Registro de
la Propiedad de Chipiona, el 28 de enero
de 2009, testimonio de la resolucién que
tiene el caracter de firme de fecha 2 de
octubre de 2008, dictada por el Juzgado
de Primera Instancia e Instruccién nd-
mero 1 de Sanlicar de Barrameda en Pro-
cedimiento de Ejecucion de Titulos Judi-
ciales 650/2008. Motiva el asiento de
presentacion n.° 1.515 del Diario 172.
Calificado el documento de referencia la
Registradora que suscribe conforme a lo
dispuesto en los articulos 18 y 19 de la
Ley Hipotecaria y 100 de su Reglamento
acuerda no practicar la inscripcion soli-
citada por los siguientes hechos y funda-
mentos de Derecho. Hechos. Se solicita
se proceda por la sefiora Registradora a
cancelar las inscripciones registrales co-
rrespondientes a las nuevas fincas creadas
en virtud de la escritura publica autori-
zada en Chipiona por don Antonio San-
chez Gamez el 6 de marzo de 2002, de-
clarada nula por sentencia firme, conser-
vandose como Unica inscripcién vélida la
de la finca matriz ilegalmente dividida,
finca registral n.° 12.028 del término mu-
nicipal de Chipiona. La demanda se for-
mula por la Comunidad de Propietarios
del Conjunto de apartamentos dona Am-
paro frente a P. V. M. y M. D. del M. L.,
sin que se expresen sus circunstancias
personales. Del contenido de los Libros
del Registro resulta que en virtud de dicha
escritura se procedio a la division mate-
rial de la registral nimero 12.028, for-

mando las registrales 34.859 a 34.863.
De ellas, las registrales niimeros 34.861
y 34.863 (ésta s6lo en cuanto a la nuda
propiedad) aparecen inscritas a nombre
de personas distintas de aquellas contra
las cuales se dirige la demanda). No ha-
biéndose entendido el procedimiento
con los titulares registrales de todas las
fincas resultantes de la division material
de la registral 12.028 la Registradora que
suscribe entiende que no es posible prac-
ticar la cancelacién acordada, denegan-
dose la practica del asiento solicitado por
aplicacién del principio de tracto suce-
sivo. Fundamentos de Derecho. Articulo
9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Regla-
mento, principio de especialidad. Ar-
ticulo 20 de la Ley Hipotecaria, que se
refiere al principio de tracto sucesivo
«para inscribir o anotar titulos por los que
se declaren, transmitan, graven, modifi-
quen o extingan el dominio y demds de-
rechos reales sobre inmuebles, debera
constar previamente inscrito o anotado el
derecho de la persona que otorgue o en
cuyo nombre sean otorgados los actos
referidos. En el caso de resultar inscrito
aquel derecho a favor de persona distinta
de la que otorgue la transmision o gra-
vamen, los Registradores denegaran la
inscripcion solicitada...». Articulos 24 y
117 de la Constitucién Espafiola que re-
conocen el derecho a la tutela judicial
efectiva y a que nadie puede ser privado
de sus derechos sin ser oido. Queda au-
tomaticamente prorrogado el asiento de
presentacion por término de 60 dias
desde la notificacién conforme al articulo
323 de la Ley Hipotecaria. No se ha to-
mado anotacion preventiva al no haber
sido solicitada expresamente. Contra la
anterior (...). Fdo. La Registradora de la
Propiedad. Rosa Maria Pilar Romero
Paya. (firma ilegible). Dicha calificacion
fue confirmada, previa solicitud de califi-
cacién sustitutoria, por don Esteban
Garcia Sanchez, Registrador de la Pro-
piedad de El Puerto de Santa Maria nu-
mero 1, con fecha 18 de febrero de
2009.
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Don Luis Lépez Ibafiez, en nombre y
representacion de don J. J. S.-R. G., inter-
puso recurso contra la anterior nota de
calificacién, en la que se denegaba la
cancelacién de asientos ordenada en el
seno del procedimiento judicial, en virtud
de escrito de recurso de fecha veintitrés
de dos mil nueve, pidiendo que se «re-
voque parcialmente la referida nota de
calificacién con el objeto que se can-
celen las inscripciones correspondientes
a las fincas del Registro de la Propiedad
de Chipiona n.°34.859, 34.860 y 34.862
y del usufructo de la finca 34.863, confir-
mandola sélo en cuanto a la finca 34.861
y la nuda propiedad de la finca 34.863.
Se entiende que la finca n.° 34.861 y la
nuda propiedad de la finca 34.863 no
pueden ser objeto de cancelacion por fi-
gurar inscritas a favor de personas dis-
tintas de los demandados y ello no es
objeto del presente recurso». En este sen-
tido argumenta, en primer lugar, que no
se produce quiebra del principio de tracto
sucesivo que se consagra en el articulo 20
de la Ley Hipotecaria, dado que se pre-
tende la cancelacion de aquellas fincas
inscritas a favor de los demandados en el
procedimiento, no de la «finca n.® 34.861
y la nuda propiedad de la finca 34.863
que no pueden ser objeto de cancelacién
por figurar inscritas a favor de personas
distintas de los demandados. En segundo
lugar, afirma el recurrente que tampoco
hay vulneracién alguna del articulo 24 de
la Ley Hipotecaria dado que los deman-
dados son los titulares registrales de las
fincas que se pretende cancelar. En tercer
lugar considera que no hay infraccién del
principio de especialidad consagrado en
los articulos 9 de la Ley Hipotecaria 'y 51
de su Reglamento, dado que en el man-
damiento “es manifiesto y didfano lo or-
denado en el mismo, sin que de lugar a
indeterminacion de clase alguna”». Fi-
nalmente, considera el recurrente que la
calificacién recurrida vulnera el articulo
198 del Reglamento Hipotecario. En este
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sentido, se hace constar que este proce-
dimiento judicial ya habia tenido, inicial-
mente, acceso al Registro de la Propiedad
mediante una anotacién preventiva de
demanda sobre las fincas del Registro de
la Propiedad de Chipiona n.° 34.859,
34.860 y 34.862 y sobre el usufructo de
la finca 34.863, denegandose, en su mo-
mento, esa anotacion preventiva de de-
manda sélo en cuanto a la finca 34.861
y la nuda propiedad de la finca 34.863
por falta de tracto sucesivo. Por ello, ob-
tenida la sentencia estimatoria de la de-
manda y ordendndose la cancelacion de
los asientos pertinentes, se debe dar cum-
plimiento al articulo 198 del Reglamento
Hipotecario como consecuencia de la
anotacién preventiva preexistente sobre
las fincas sobre las que ahora se pide la
cancelacion.

La Registradora emiti6 el informe el dia
8 de abril de 2009, mantuvo su califica-
cién y elevo el expediente a este Centro
Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1, 9, 18, 19 bis, 20,
34, 40, 76 y siguientes y 324 y siguientes
de la Ley Hipotecaria; 51, 100, 173 vy si-
guientes y 198 del Reglamento Hipote-
cario; 24 y 117 de la Constitucion Espa-
fiola y las Resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado
de 25 de enero de 1988, 3 de junio de
1992, 6 de abril de 2000 y 2 de abril de
2002.

1. En el presente recurso se plantea
si es inscribible un mandamiento judicial
que ordena la cancelacién de las inscrip-
ciones registrales correspondientes a las
nuevas fincas creadas en virtud de titulo
publico notarial de divisién que ha sido
declarado nulo judicialmente, conser-
vandose como Unica inscripcién vélida la
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de la finca matriz ilegalmente dividida.
En este sentido, estima la Registradora, a
la vista del titulo presentado, que no pro-
cede la practica de ninguna cancelacién,
por vulneracion del articulo 20 de la Ley
Hipotecaria, dado que de las cinco fincas
registrales cuya inscripcién se ordena
cancelar, dos de ellas —una s6lo en cuanto
a la nuda propiedad- aparecen inscritas
a nombre de persona distinta de aquellas
contra las que se dirige el procedimiento.
Entiende la Registradora que no cabe
practicar cancelacién sobre ninguna de
las cinco fincas, ni siquiera sobre las
fincas inscritas a favor de las personas
contra las que se ha seguido el procedi-
miento. El recurrente alega que sélo pre-
tende que «se cancelen las inscripciones
correspondientes a las fincas del Registro
de la Propiedad de Chipiona n.° 34.859,
34.860 y 34.862 y del usufructo de la
finca 34.863, confirmindola sélo en
cuanto a la finca 34.861 y la nuda pro-
piedad de la finca 34.863. Se entiende
que la finca n.° 34.861 y la nuda pro-
piedad de la finca 34.863 no pueden ser
objeto de cancelacién por figurar ins-
critas a favor de personas distintas de los
demandados y ello no es objeto del pre-
sente recurso».

2. La nota de calificacién no puede
ser confirmada, en cuanto a las fincas
inscritas a favor de las personas contra las
que si se ha seguido el procedimiento
judicial. La innegable unidad de la decla-
racion judicial de nulidad del titulo nota-
rial en cuya virtud de practicaron los
asientos, cuya cancelacion, ahora, se or-
dena por los Tribunales debe conjugarse
con el principio de rogacién registral. Por
ello, teniendo en cuenta: a) la expresa
solicitud de inscripcién parcial del docu-
mento presentado (véase el art. 434 del
Reglamento Hipotecario que permite la
inscripcion parcial a solicitud del presen-
tante cuando el defecto afecte tan sélo a
alguna finca o derecho); b) que es prin-
cipio basico de nuestro sistema registral,
que los asientos extendidos en el Registro

de la Propiedad estan bajo la salvaguardia
de los Tribunales —articulo 1 de la Ley
Hipotecaria—, lo que determina que para
su cancelacion se precise como regla ge-
neral, bien el consentimiento del titular
respectivo, bien la oportuna resolucion
judicial dictada en juicio declarativo en-
tablado contra él, articulos 40 y 82 de la
Ley Hipotecaria, como ha ocurrido en el
supuesto de hecho de este expediente; ¢)
que es también regla que los asientos
ordenados por la autoridad judicial pre-
cisan de la oportuna resolucién firme; d)
que los efectos de la sentencia se con-
cretan a las partes litigantes, articulo
1.252 del Cédigo Civil, de manera que
mediante la inscripcién adquieren efectos
«erga omnes», existiendo causa justifi-
cada e interés en la constancia parcial del
titulo en el Registro; e) que es exigencia
constitucional, la de la proteccion juris-
diccional de los derechos, articulo 24 de
la Constitucion Espanola; f) que, ademds,
constaba registralmente por via de anota-
cion preventiva la existencia del procedi-
miento encaminado a obtener la resolu-
cion judicial (cfr. art. 198 del Reglamento
Hipotecario) sobre las fincas del Registro
de la Propiedad de Chipiona n.® 34.859,
34.860 y 34.862 y sobre el usufructo de
la finca 34.863, denegandose, en su mo-
mento, esa anotacion preventiva de de-
manda sé6lo en cuanto a la finca 34.861
y la nuda propiedad de la finca 34.863
por falta de tracto sucesivo (por lo que si
existia un problema que impedia la cons-
tatacion registral parcial de la demanda
deberia entonces haberse planteado y no
en el momento de la presentacion de la
sentencia; por todo ello ha de concluirse
la posibilidad proceder a la practica de la
cancelacién ordenada sélo sobre las
fincas inscritas a favor de las personas
contra las que se ha seguido el procedi-
miento.

3. Cabe, en consecuencia, la cance-
lacion parcial a la vista de la solicitud
expresa del recurrente y, por consiguiente,
debe revocarse parcialmente la nota de
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calificacién en cuanto a las fincas ins-
critas a favor de las personas contra las
que se ha seguido el procedimiento, que
ademas son las Gnicas fincas a las cuales
se circunscribe el presente recurso.

4. Finalmente, alega la Registradora
que «la demanda se formula por la Co-
munidad de Propietarios del Conjunto de
apartamentos dofia Amparo frente a P. V.
M.y M. D. del M. L., sin que se expresen
sus circunstancias personales». Entiende
que se vulnera el principio de especia-
lidad y los articulos 9 de la Ley Hipote-
cariay 51 de su Reglamento. Este defecto
tampoco puede ser confirmado dado que
el hecho de que no se expresen las cir-
cunstancias personales no es obstaculo
para proceder a la cancelacion si las
mismas pueden obtenerse de los Libros
del Registro, donde ya consta la anota-
cién preventiva de demanda del procedi-
miento judicial, y el asiento a cancelar
esta identificado perfectamente por los
datos referentes al titulo que lo motivo.

Esta Direccién General ha acordado
estimar integramente el recurso y revocar
parcialmente la nota de calificacion de la
Registradora en los términos que resultan
de los anteriores pronunciamientos.

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 ra-
dica el inmueble en el plazo de dos meses
desde su notificacion, siendo de aplicacion
las normas del juicio verbal, todo ello con-
forme a lo establecido en los articulos 325
y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 20 de noviembre de 2009.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 23 de noviembre de 2009,
de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto por
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria S.A., contra
la nota negativa del registrador de la propie-
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dad de Cuenca, a anotar preventivamente un
embargo. (<BOE» niim. 16 de 19 de enero
de 2010.)

En el recurso interpuesto por la entidad
mercantil «Banco Bilbao Vizcaya Argen-
taria, S.A.» contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Cuenca,
don Manuel Alonso Ureba, por la que se
deniega la anotacion preventiva de un
embargo.

HECHOS

En virtud de diligencia de ordenacién
de 30 de enero de 2009, dictada por el
Juzgado de Primera Instancia ndmero 2
de Cuenca, se ordend la anotacion pre-
ventiva de embargo sobre determinados
bienes.

Presentado mandamiento de la misma
fecha en el Registro de la Propiedad de
Cuenca, fue objeto de la siguiente nota
de calificacién: «Previa calificacién del
documento resefiado, y tras examinar los
antecedentes del Registro, el Registrador
de la Propiedad que suscribe ha practi-
cado la anotacién letra D, de la finca
ndmero 30671 de Cuenca, al folio 064,
libro 661 del citado término municipal,
tomo 1.851 del Archivo, la anotacién
letra D, de la finca nGmero 30974-t39 de
Cuenca, al folio 060, del libro 657 del
citado término municipal, tomo 1840 del
archivo; y la anotacion letra C de la finca
namero 30974-G377 del Cuenca, al folio
061, del libro 657 del citado término mu-
nicipal, tomo 1.840 del archivo; en virtud
de las cuales ha quedado practicada la
anotacion preventiva de embargo a favor
de «Banco Bilbao Vizcaya Argentaria,
S.A.». Si bien sobre el usufructo vitalicio
de dichas fincas Gnico derecho inscrito a
favor de la esposa demandada. Y sin co-
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incidir su estado de cargas. Se acompana
nota simple informativa. Sobre las fincas
22.495, 22.497 y 22.498 también intere-
sadas se deniega su prdactica al estar ins-
critas a favor de persona distinta de los
demandados; aunque con igual nombre
el marido pero distinto DNI y esposa.
Concretamente a favor de don A. M. M.
con DNI ndmero (...) casado con dona A.
J. P. con DNI (...) (Art. 20 LH). Contra la
expresada (...). Cuenca a dieciséis de fe-
brero del afo dos mil nueve. Fdo. D.
Manuel Alonso Urebas.

Contra la anterior nota de calificacién,
dona Maria Josefa Herraiz Calvo Procu-
radora de los Tribunales, en nombre y
representacion de la entidad mercantil
«Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.»
interpone recurso en virtud de escrito de
fecha 13 de abril de 2009, en base entre
otros a los siguientes argumentos: Que
dichas fincas si estan inscritas a nombre
del demandado, como se comprob6 en
virtud de notas simples de las fincas em-
bargadas, expedidas por el mismo regis-
trador; coincidiendo nombre y DNI del
demandado tanto en la pdliza objeto de
ejecucion como en las notas simples de
las fincas sefaladas, no cabe duda de que
debe procederse a la subsanacién de la
calificacién emitida.

[\

El Registrador emitié informe el dia 20
de abril de 2009, mantuvo su calificacién
y elevo el expediente a este Centro Direc-
tivo. En dicho informe el registrador reco-
noce que se expidieron notas simples a
través del sistema de informacién por In-
ternet (FLOTI) donde las fincas apare-
cieron inscritas a nombre de la misma
persona y con el mismo DNI que el de-
mandado; pero lo cierto es que es otra
persona, ya que en el mandamiento se
notifica a la esposa del demandado, que

no es la que consta como titular en el
Registro.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 20 y 226 de la Ley
Hipotecaria y 24 de la Constitucién espa-
fola.

1. Se debate en este recurso si se
puede tomar anotacién preventiva de em-
bargo sobre unas fincas inscritas a nombre
de persona que tiene el mismo nombre
que el titular registral, pero distinto DN,
teniendo en cuenta que el nombre de la
esposa del demandado no es el mismo
que el que figura como esposa del titular
registral. El recurrente alega que en la
nota simple por Internet (FLOTI) obtenida
del mismo Registro, las fincas figuran a
nombre de la misma persona del deman-
dado, y con el mismo DNI. En su informe
el registrador alega que ignora por qué el
sistema asign6 automdticamente un DNI
al titular que aparecia en la nota, cuando
no coincide con el que figura en el Re-
gistro.

2. Cualquiera que sea la razén de la
expedicién de la nota simple informativa
con un DNI incorrecto, que llevé a la
confusion de pensar que las fincas perte-
necian al demandado, lo cierto es que los
asientos prevalecen sobre la publicidad
formal que se pueda expedir, incluso
cuando se trata de certificaciones (cfr.
articulo 226 Ley Hipotecaria), todo ello
sin perjuicio de la posible responsabi-
lidad civil en que haya podido incurrir el
Registrador por los gastos ocasionados
como consecuencia de ese error, ya que
la utilizacion de las nuevas tecnologias
no puede rebajar los niveles de seguridad
que el sistema registral debe ofrecer. Todo
ello siempre que se pruebe en el proce-
dimiento adecuado los perjuicios y demas
requisitos necesarios para la concurrencia
de responsabilidad. Lo cierto es que los
asientos proclaman un titular registral
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que no es el mismo que el demandado en
el procedimiento ejecutivo, por mucho
que tenga el mismo nombre y apellidos,
pues no coincide el nimero del DNI,
seglin Registro, ni el nombre de la esposa,
datos que llevan cabalmente al regis-
trador a la denegacién del embargo, por
falta de tracto sucesivo, al no ser la misma
persona la deudora vy el titular registral,
por imperativo del principio constitu-
cional de tutela judicial efectiva (cfr. ar-
ticulo 24 de la Constitucion), una de
cuyas manifestaciones es el principio hi-
potecario de tracto sucesivo (cfr. articulo
20 de la Ley Hipotecaria).

Esta Direccién General ha acordado
desestimar el recurso y confirmar la nota
de calificacion del Registrador en los tér-
minos que resultan de los anteriores pro-
nunciamientos.

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, 23 de noviembre de 2009.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 3 de diciembre de 2009,
de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto por el
notario de Santa Cruz deTenerife, don Javier
Martinez del Moral, contra la negativa del
registrador de la propiedad n° 4 de Santa
Cruz deTenerife, a la inscripcion de una es-
critura de segregacion. («<BOE» ndm. 16 de
19 de enero de 2010.)

En el recurso interpuesto por el No-
tario de Santa Cruz de Tenerife, don Javier
Martinez del Moral, contra la negativa del
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Registrador de la Propiedad de Santa
Cruz de Tenerife nimero 4, don Jorge
Alonso Zugasti, a la inscripcién de una
escritura de segregacion.

HECHOS

Se presenta en el Registro escritura au-
torizada por el Notario recurrente por la
que dona M. P. M. G. declara que es
duefa de una finca urbana que forma
parte de un conjunto urbanistico. Dicha
finca esta compuesta por casa y edificio
destinado a instalacion deportiva cu-
bierta, ocupando la primera una super-
ficie de ciento noventa y seis metros y
noventa y dos decimetros cuadrados y el
segundo una superficie de cuatrocientos
cincuenta y tres metros, treinta y ocho
decimetros cuadrados. Se le asigna una
cuota en los beneficios y gastos del com-
plejo del cincuenta y cinco por ciento.

Constando en los Estatutos que los pro-
pietarios de las fincas podran, sin autori-
zacién de la Junta de Propietarios segregar
o dividir sin que afecte a las cuotas de los
demas, la titular de la finca segrega la
casa, asignandole una cuota en los bene-
ficios y gastos del complejo del 17,52 %.

El Registrador suspende la inscripcion
extendiendo la siguiente nota de califica-
cién:

«Nota de calificacién:

El Registrador que suscribe, previo
examen vy calificacién del mandamiento
que mas abajo se resefa en los Hechos,
de conformidad con los articulos 18y 19
bis de la Ley Hipotecaria, ha dictado la
siguiente resolucion: Hechos: [.-A las
15:00 se presenta del dia 30 de octubre
de 2008, bajo el Asiento de Presentacién
1451 del Libro Diario 20, copia de la
escritura autorizada el dia treinta de Oc-
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tubre del afo dos mil ocho, por el Notario
de Santa Cruz de Tenerife, don Francisco
Javier Martinez del Moral, nimero de
protocolo 2358, remitida via telemdtica a
las catorce horas y tres minutos del dia
treinta de octubre del afo dos mil ocho,
por la que Maria del Pilar M. G., segrega
de la finca ndmero 23355 del término
municipal de Candelaria, una casa en la
calle José de Anchieta niimero 8, nimero
urbana UNO-A, que ocupa una super-
ficie de 196,65 m?. Aportada material-
mente en unién de carta de pago por don
Roberto H. E., el dia 28 de noviembre de
2008. Fundamentos de Derecho: Con
arreglo al parrafo primero del articulo 18
de la Ley Hipotecaria, los Registradores
calificaran, bajo su responsabilidad, la
legalidad de las formas extrinsecas de los
documentos de toda clase, en cuya virtud
se solicite la inscripcion, asi como la ca-
pacidad de los otorgantes y la validez de
los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de
ellas y de los asientos del Registro. La
calificacién registral de los documentos
presentados en el Registro de la Pro-
piedad se entenderd limitada a los efectos
de extender, suspender o denegar la ins-
cripcién, anotacién, nota marginal o can-
celacion solicitada y no impedira el pro-
cedimiento que pueda seguirse ante los
Tribunales sobre la validez o nulidad del
titulo o sobre la competencia del Juez o
Tribunal, ni prejuzgara los resultados del
mismo procedimiento. (art. 101 del Re-
glamento Hipotecario). [.-Se procede a
segregar de la finca registral 23.355,
compuesta de casa y edificio destinado a
instalacién deportiva cubierta junto a
patio y jardin, la cual es un elemento in-
dependiente n.° 1 dentro de la propiedad
horizontal tumbada cuya finca matriz es
la 5.236 y amparandose en la clausula
estatutaria inscrita que literalmente dice:
«2. Modificacion de las viviendas. El
propietario o propietarios de las fincas
podran, sin el consentimiento de la Junta
de Propietarios, realizar en ellas opera-
ciones de segregacion, division, agrega-

cién o agrupacién (incluso con pisos o
locales de otros edificios) dividiendo o
agrupando, en su caso, entre los resul-
tantes, las cuotas de los de procedencia,
asi como las obras y construcciones que
tengan por conveniente, cumplimiendo
las normas urbanisticas y sin alteracion
de las cuotas de participacién», la casa
de 196,65 m? junto con 537,50 m? desti-
nado a patio y zonas ajardinadas pasando
a denominarse finca UNO-A quedando
como finca UNO-B la instalacién depor-
tiva cubierta y el resto de patio y jardin,
distribuyéndose la cuota inicial del 55%
entre los dos elementos correspondiendo
al elemento UNO-A 17,52% y al UNO-B
37,48%. En el presente supuesto si bien
se trata de una segregacion de un ele-
mento independiente de la propiedad
horizontal en el fondo se lleva a cabo una
segregacion del terreno en la medida en
que se crea un nuevo elemento suscep-
tible de trafico juridico auténomo e inde-
pendiente. El articulo 78 del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, dispone «los
registradores de la propiedad exigirdn
para inscribir la division o segregacion de
terrenos, que se acredite el otorgamiento
de la licencia que estuviese prevista por
la legislacion urbanistica aplicable, o la
declaracion municipal de su innecesa-
riedad que deberd testimoniarse literal-
mente en el documento». De confor-
midad con reiteradisima doctrina de la
DGRN asentada entre otras en resolu-
ciones de 15-10-2002, 16-10-2002 y 22-
04-2005, tras la STC 61/1997, de 20 de
marzo, corresponde a las CCAA deter-
minar que clase de actos de naturaleza
urbanistica estdn sometidas al requisito
de la obtencion de licencia previa, dispo-
niendo el articulo 166.1.a) del Decreto
Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el
que se aprueba el texto refundido de las
leyes de ordenacion del territorio de Ca-
narias y de espacios naturales de Cana-
rias que estdn sujetos a previa licencia
urbanistica «las parcelaciones, segrega-
ciones, modificaciones o cualquier otros
actos de division de fincas o predios en
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cualquier clase de suelo, no incluidas en
proyectos de compensacion o reparcela-
cién». De acuerdo con la sentencia de la
Audiencia Provincial de Madrid, de 26-
02-2007, publicada en el «<BOE» con
fecha 8 de marzo de 2008, cabe entender
que al hablar de parcelaciones, segrega-
ciones, modificaciones o cualquiera otros
actos de divisién de fincas o predios, esta
incluyendo cualquier fraccionamiento
juridico del terreno, y en nuestro supuesto
desde el momento en que se crea una
nueva entidad independiente dentro de
la propiedad horizontal con su propia
cuota de particion en los beneficios y
gastos se estd produciendo una division
del terreno. Por lo tanto, desde el punto
de vista civil o sustantivo es vélida la se-
gregacion efectuada en base a la cldusula
estatutaria que figura inscrita en el Re-
gistro, pero desde el punto de vista urba-
nistica existen multitud de licencias ad-
ministrativas que son exigibles, y en el
presente caso se entiende necesaria la
licencia exigida por el citado articulo
166.1.a) del Decreto 1/2000, de 8 de
mayo, o bien la declaracién municipal de
su innecesariedad. 11.-Que es necesario
licencia para el caso planteado se ad-
vierte también atendiendo al articulo
166.1.e) del citado Decreto que exige li-
cencia para «las obras que modifiquen la
disposicion interior de las edificaciones,
cualquiera que sea su uso. Asimismo, la
modificacion del nimero de sus unidades
funcionales susceptibles de uso indepen-
diente». En el presente supuesto resulta
evidente que se modifica el nimero de
entidades susceptibles de uso indepen-
diente, en la medida que en el Registro
figuran como entidades susceptibles de
uso independiente la UNO (registral
23.355 que es ahora objeto de segrega-
cién), la DOS (registral 23.357) y de la
TRES a la OCHO (registrales 14.244 a
14.250y 16.012 y 16.014). Ahora de una
sola entidad la UNO pasamos a tener dos
entidades UNO-A (casa de patio y jardin)
y UNO-B (instalacién deportiva con patio
y jardin), por lo tanto atendiendo a la

Boletin nim. 2102—-Pég. 126

definicion que de entidades susceptibles
de uso independiente da el articulo 3.a)
de la Ley de Propiedad Horizontal de 21
de julio de 1960, es evidente que encaja
en el supuesto del articulo 166.Le) citado
por lo que al modificarse en este caso el
nimero de entidades se cree necesaria
licencia o declaracion de innecesariedad,
entendiéndose implicita la del articulo
166.1.e) en la del apartado 166.1.a) o
viceversa. Parte dispositiva.—Vistos los ar-
ticulos citados y demas disposiciones de
pertinente aplicacién don Jorge Alonso
Zugasti, Registradora titular del Registro
de la Propiedad de Santa Cruz de Tenerife
Nidmero Cuatro, Acuerda: 1.° Calificar el
referido documento presentado, en los
términos que resultan de los Fundamentos
Juridicos antes expresados. 2.° Suspender
la inscripcién del documento sobre la
finca perteneciente a esta demarcacion
registral. 3.° Notificar esta calificacién en
el plazo de diez dias habiles desde su
fecha al presentante del documento vy al
Notario autorizante, de conformidad con
lo previsto en los articulos 322 de la Ley
Hipotecariay 58 y 59 de la Ley 30/1992,
de 26 de noviembre, de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comdin.
Esta nota de calificacién negativa, de
acuerdo con lo ordenado en el articulo
323 de la Ley Hipotecaria, lleva consigo
la prérroga automatica del asiento de pre-
sentacion expresado, por un plazo de
sesenta dias contados desde la fecha de
la dltima notificacién a que se refiere el
parrafo precedente. Contra esta califica-
cién negativa (...) Santa Cruz de Tenerife,
a dieciocho de diciembre de dos mil
ocho. El Registrador.»

El antedicho Notario impugn6 la cali-
ficacién alegando: que la tesis del Regis-
trador es que la Ley exige licencia para la
segregacion de terrenos, que la creacion
de un elemento nuevo en una propiedad
horizontal es una segregacion de terrenos,
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pues se crea un elemento susceptible de
trafico independiente; entiende, por el
contrario, que la Direccién ha entendido
de otra forma en Resoluciones como la
de 10 de Diciembre de 2003; que la nor-
mativa sustantiva viene constituida por el
Decreto Legislativo de Canarias 1/2000,
el cual sujeta a licencia «las parcela-
ciones, segregaciones, modificaciones o
cualquier otro acto de division de fincas
o predios» salvo que proceda de una re-
parcelacién o de una junta de compensa-
cion; que se trata de una propiedad hori-
zontal en que uno de los elementos,
ademads de estar destinado a vivienda,
cuenta con un local para actividades de-
portivas; y que si algo caracteriza a la
propiedad horizontal es el mantenimiento
del terreno como unidad, por lo que el
acto calificado esta fuera de los actos
regulados en el articulo 166.1.a) del De-
creto Legislativo 1/2000, de Canarias.

1\

El Registrador se mantuvo en su califi-
cacion, remitiendo las actuaciones a esta
Direccién general, con el correspon-
diente informe, con fecha 30 de enero de
2009. Endicho escrito informé que, ha-
biéndose subsanado la falta de licencia
con posterioridad, se habfa inscrito el do-
cumento objeto del recurso. No obstante,
al no comunicarse nada por el Notario,
se entendié mantenido el recurso a
efectos doctrinales.

v

Este Centro Directivo, para mejor pro-
veer, solicité del Registrador remitiera
fotocopia de los Estatutos de la Propiedad
Horizontal y, en concreto, especificara si
en la presente el suelo tiene el caracter de
elemento comin. De dicha fotocopia y
de la contestacion del Registrador resulta
que el Unico elemento comun es el ca-
mino de acceso a los distintos ele-
mentos.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 396 del Cédigo
Civil; 5y 24 de la Ley de Propiedad Ho-
rizontal; 17 del Real Decreto Legislativo
2/2008; Texto refundido de la Ley del
Suelo; 166.1.a) del Decreto Legislativo
1/2000, de Canarias; 53 del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio; la Sentencia del
Tribunal Constitucional de 20 de marzo
de 1997, y las Resoluciones de 18 de
julio de 1996, 16 de junio y 10 de no-
viembre de 1999 y 16 de enero de
2002.

1. En el presente supuesto, el Ginico
problema a dilucidar es el de si en una
«propiedad horizontal tumbada» en la
que el suelo no es elemento comdn y uno
de los elementos privativos compuesto de
una vivienda de una sola planta y una
zona deportiva, puede segregarse la vi-
vienda sin necesidad de licencia muni-
cipal, o bien es necesario obtener ésta.

2. Como ha dicho reiteradamente
este Centro Directivo (vid. Resoluciones
citadas en el «Vistos»), tradicionalmente
el legislador, desde la Ley del Suelo de
1956, ha sujetado a licencia las parcela-
ciones urbanisticas, aunque dejando im-
preciso qué hubiera de entenderse por
tal, con referencias a la posibilidad de
formar un ndcleo de poblacion en la
forma que reglamentariamente se esta-
bleciera, tarea que, por cierto, los regla-
mentos no cumplieron y remitieron, a su
vez, a los instrumentos de ordenacion. El
articulo 259.3 del texto refundido que
aprobara el Real Decreto Legislativo
1/1992, de 26 de junio, impuso a Nota-
rios y Registradores de la Propiedad la
obligacién de exigir que se les acreditase
la obtencién de licencia o una declara-
cioén de innecesariedad para autorizar e
inscribir escrituras de division de terrenos,
sin referencia a que implicase una parce-
lacién urbanistica y con independencia
de cual fuera su clase. Esta norma es uno
de los pocos preceptos de dicho cuerpo
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normativo que quedé vigente tras la Sen-
tencia del Tribunal Constitucional de 20
de marzo de 1997, que vino a delimitar
las competencias normativas en materia
de urbanismo.

Por ello, cuando se aprueban por Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, las
normas complementarias al Reglamento
Hipotecario relativas a la inscripcion de
actos de naturaleza urbanistica, si bien
tienen el amparo legal que le daba el
apartado 4.6 de la disposicién adicional
décima de la Ley de reforma del Régimen
Urbanistico y Valoraciones del Suelo de
25 de julio de 1990, lo cierto es que
deben mantener un contenido ambiguo,
haciendo continuas remisiones a la nor-
mativa urbanistica que en cada caso sea
aplicable, generalmente la autonémica
dictada en el ejercicio de las competen-
cias que reconocia aquella Sentencia tan
préxima en el tiempo.

Si, por tanto, hemos de acudir a la
normativa sustantiva que resulte aplicable
habremos de estar al Texto refundido de
la Ley del Suelo de Canarias, aprobado
por Decreto Legislativo 1/2000, en la que
se incluye un elenco de actos sujetos a
licencia, que aparecen enumerados en su
articulo 166.1, incluyendo «las parcela-
ciones, segregaciones, modificaciones o
cualquier otro acto de divisién de fincas
o predios», salvo que proceda de una
reparcelacién o de una junta de compen-
sacion.

3. El régimen de propiedad hori-
zontal que se configura en el articulo 396
del Coédigo Civil parte de la comunidad
de los propietarios sobre el suelo como
primero de los elementos esenciales para
que el propio régimen exista, mante-
niendo la unidad juridica y funcional de
la finca total sobre la que se asienta. Se
rige por la Ley especial que si bien su
articulo 2 declara de aplicacién no sélo
a las comunidades formalmente consti-
tuidas conforme a su articulo 5, o a las
que redinan los requisitos del articulo 396
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del Codigo Civil pese a la carencia de un
titulo formal de constitucion, sino tam-
bién, a los complejos inmobiliarios pri-
vados en los términos establecidos en la
propia Ley, no significa que tales com-
plejos inmobiliarios sean un supuesto de
propiedad horizontal.

El articulo 24, que integra el nuevo
Capitulo 11l de la Ley especial, extiende
la aplicacién del régimen, que no la na-
turaleza, a los complejos inmobiliarios
que relinan, entre otros, el requisito de
estar integrados por dos o mas edifica-
ciones o parcelas independientes entre si
y cuyo destino principal sea vivienda o
locales. Y la tnica especialidad es que
sus titulares participen, como derecho
objetivamente vinculado a la respectiva
finca independiente, en una copropiedad
indivisible sobre otros elementos inmobi-
liarios, sean viales, instalaciones o tan
solo servicios. Es decir, que lo comin son
esos elementos accesorios, no la finca a
la que se vincula la cuota o participacion
en ellos que han de ser fincas indepen-
dientes.

Por eso, bajo el calificativo de «tum-
bada» que se aplica a la propiedad hori-
zontal suelen cobijarse situaciones que
responden a ambos tipos, el de complejo
inmobiliario con parcelas o edificaciones
juridica y fisicamente independientes
pero que participan en otros elementos
en comunidad, o bien auténticas propie-
dades horizontales en que el suelo es
elemento comdn y a las que se atribuye
dicho adjetivo tan sélo en razén de la
distribucién de los elementos que la inte-
gran que no se superponen en planos
horizontales sino que se sitdan en el
mismo plano horizontal. La formacién de
las fincas que pasan a ser elementos pri-
vativos en un complejo inmobiliario en
cuanto crean nuevos espacios del suelo
objeto de propiedad totalmente separada
a las que se vincula en comunidad ob
rem otros elementos, que pueden ser
también porciones de suelo cémo otras
parcelas o viales, evidentemente ha de
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equipararse a una parcelacién a los
efectos de exigir para su inscripcion la
correspondiente licencia si la normativa
sustantiva aplicable exige tal requisito
(cfr. art. 17.3.° del texto refundido de la
Ley del Suelo).

Por el contrario, la propiedad hori-
zontal propiamente tal, aunque sea tum-
bada, desde el momento en que mantiene
la unidad juridica de la finca —o derecho
de vuelo- que le sirve de soporte no
puede equipararse al supuesto anterior
pues no hay divisién o fraccionamiento
juridico del terreno al que pueda califi-
carse como parcelacion pues no hay al-
teracion de forma —la que se produzca
sera fruto de la edificaciéon necesaria-
mente amparada en una licencia o con
prescripcién de las infracciones urbanis-
ticas cometidas—, superficie o linderos.

4. En consecuencia, no siendo el
suelo elemento comun, sino privativo, la
segregacion que se produce requiere li-
cencia municipal, de acuerdo con lo que
establece la legislacién canaria.

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, 3 de diciembre de 2009.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcala Diaz.

RESOLUCION de 4 de diciembre de 2009,
de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto por don
José Manuel Cartagena Fernandez, notario de
Alicante, contra la negativa del registrador de

la propiedad n° 3 de Alicante, a la inscripcion
de una declaracion de obra nueva. («<BOE»
nim. 16 de 19 de enero de 2010.)

En el recurso interpuesto por don José
Manuel Cartagena Fernandez, Notario de
Alicante, contra la negativa del Regis-
trador de la Propiedad de Alicante na-
mero 3, don Fernando Trigo Portela, a la
inscripcion de una declaracién de obra
nueva.

HECHOS

Se presenta en el Registro escritura por
la que los conyuges propietarios de una
finca inscrita como ristica declaran que
sobre la misma existe una construccion,
cuya obra declaran, desde hace mas de
treinta anos. Acompafan certificacion de
arquitecto, que acredita el hecho de
existir una construccién en una finca
cuyos linderos coinciden con los del Re-
gistro (los linderos se identifican sélo con
los nombres de los titulares de los predios
colindantes) y que se dice situada en el
lugar denominado «Camino del Barranco,
nuimero 28, partida de Verdegas». Se pro-
tocoliza certificacién catastral que dice
que la finca esta sita en «DS Verdegas 64»
en la que no figura construccion alguna.

El Registrador suspende la inscripcion
de la obra nueva, extendiendo la siguiente
nota de calificacion:

«Notificacién de calificacién desfavo-
rable:

Conforme al articulo 18 de la Ley Hi-
potecaria (reformado por Ley 24/2001, de
27 de diciembre) y 98 y siguientes del
Reglamento Hipotecario: El Registrador
de la Propiedad que suscribe, previo
examen y calificacién del documento
presentado por don/dofia G. C., J, el dia
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23/01/2009, bajo el asiento nimero 869,
del tomo 114 del Libro Diario y nimero
de entrada 455, que corresponde al do-
cumento autorizado por el notario de
Alicante/Alacant José Manuel Cartagena
Fernandez, con el niimero 2230/2008 de
su protocolo, de fecha 28/11/2008, ha
resuelto no practicar los asientos solici-
tados en base a los siguientes hechos y
fundamentos de derecho: Hechos: El Ar-
quitecto dice que ha efectuado una visita
de inspeccién a la finca sita en el Camino
del Barranco ndmero 28, partida de
Verdegas.—A continuacién se describe la
finca segln el Registro.-No obstante, no
hay ningutn dato por el que se determine
que la finca registral esté situada en Ca-
mino del Barranco nimero 28.-La Certi-
ficacién Catastral que se protocoliza es
de la finca sita en DS Verdegas 64 (c),
cuyos datos tampoco constan del
Registro.—La certificacion del arquitecto
no es documento fehaciente que acredite
la situacién de la finca.—Consecuente-
mente no se pueden tomar en considera-
cién dichas certificaciones, toda vez que
no se determina que la finca sobre la cual
se declara la obra nueva sea la registral
sita en la Partida de Verdegas.—No se acre-
dita mediante documento fehaciente que
la vivienda declarada, no se ha cons-
truido sobre suelo no urbanizable de es-
pecial proteccién.—Fundamentos de de-
recho: —Articulo 18 de la Ley Hipotecaria.—
Articulos 45 y siguientes del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio.—Resolucién de
fecha 4 de marzo de 1996.~Articulos 3 y
17 de la Ley 10/2004, de 9 de diciembre,
de la Generalitat, del Suelo No
Urbanizable.~Ademas, es de destacar
que la Ley 16/2005, de 30 de diciembre.
Ley Urbanistica Valenciana, en su articulo
224 relativo a las obras terminadas sin
licencia o sin ajuste a sus determina-
ciones establece respecto del plazo de
prescripcién lo siguiente: El plazo de
cuatro afos establecido en el apartado
primero no sera de aplicacién a las actua-
ciones que se hubiesen ejecutado sobre
terrenos calificador en el planeamiento

Boletin nim. 2102-Pég. 130

como zonas verdes, viales espacios libres
o usos dotacionales publicos, terrenos o
edificios que pertenezcan al dominio pu-
blico o estén incluidos en el Inventario
General del Patrimonio Cultural Valen-
ciano: o sobre suelo no urbanizable pro-
tegido, respecto a los cuales no existird
plazo de prescripcién, en cuanto a la po-
sibilidad de restauracion de la legalidad
y reparacion al estado anterior de los
bienes a que se refiere este apartado.-Y
por considerarlo un defecto subsanable
se procede a la suspension de los asientos
solicitados del documento mencionado.—
No se toma anotacién preventiva por de-
fectos subsanables por no haberse
solicitado.—Contra esta decision (...) Ali-
cante, veintinueve de enero del ano dos
mil nueve.—El Registrador de la Pro-
piedad. Fdo.: Fernando Trigo Portela.»

El Notario anteriormente expresado im-
pugna la calificacion alegando: que el
lugar donde dice el Arquitecto que esta
situada la finca no es necesario que coin-
cida con el que se sefnala en el Registro,
pues nada obliga a que haya que registrar
cualquier cambio de denominacién cada
vez que se da nombre a una calle o un
paraje; que igual ha de afirmarse del certi-
ficado catastral, cuya aportacion, ademas
no es necesaria; que sin embargo coin-
ciden los linderos con los que figuran en el
Registro; y, en cuanto a que no se acredita
mediante documento fehaciente que la
vivienda declarada no se ha construido
sobre suelo no urbanizable de especial
proteccion, no es un documento exigible.

\%

El Registrador se mantuvo en su cri-
terio elevando las actuaciones a este
Centro Directivo con el oportuno in-
forme, con fecha 30 de marzo de
2009. En el mismo, ademds de ratifi-
carse en los argumentos de la nota, re-
salta que el lugar donde estd sita la finca
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no coincide en las tres descripciones que
se aportan: la catastral, la del Registro y
la del Arquitecto; que no es logico que
una edificacién que se dice de una anti-
gliedad superior a treinta anos no figure
en el Catastro; que se imputa a la finca
una referencia catastral sita en otro lugar
como es el camino del Rio Mundo; y que
ante tal cimulo de contradicciones, el
tema se podria haber aclarado con un
acta de notoriedad autorizada por el No-
tario.

Al informe se acompafia oficio remi-
tido al Delegado Provincial de los Regis-
tradores en Alicante por la entonces Sub-
directora General del Notariado y de los
Registros de la Propiedad y Mercantiles,
de fecha 21 de noviembre de 2005, para
su traslado a todos los Registradores de la
Provincia, en el que se pone de relieve
que, seglin denuncias, se estan inscri-
biendo obras nuevas sin licencia muni-
cipal, mediante certificaciones falsas de
haber prescrito la accién de infraccién
urbanistica, procediéndose después a la
venta de tales edificaciones a terceros de
buena fe.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 3 y 17 de la Ley
Valenciana 10/2004, de 9 de diciembre,
del Suelo no Urbanizable; 224 de la Ley
Valenciana 16/2005, de 30 de diciembre,
45 y siguientes del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, sobre inscrip-
cién de actos urbanisticos, asi como las
Resoluciones de esta Direccion General
de 23 de enero de 2006 y 21 de sep-
tiembre de 2007.

1. Se trata en el presente recurso de
dilucidar si esta identificada la finca sobre
la que se dice existir una edificacién an-
tigua, siendo asi que el paraje en que se
dice sita no coincide en la certificacién
del Arquitecto, la catastral y la que resulta
del Registro.

2. Con anterioridad se ha dicho por
este Centro Directivo (vid. Resoluciones
citadas en el «Vistos») que se exige para
la constatacion registral de las obras
nuevas terminadas respecto de las cuales
no puede acreditarse la obtencién de la
licencia urbanistica y la certificacion del
técnico competente, una serie de requi-
sitos, entre los que se encuentran que se
pruebe con certificacién del Catastro o
del Ayuntamiento, por certificacion téc-
nica o por acta notarial, la terminacion de
la obra en fecha determinada y su des-
cripcién coincidente con el titulo, lo cual
tiene su fundamento en asegurar que no
exista duda acerca de que la edificacién
que se describe en el titulo es la misma
que aquella respecto de la que se acredita
su terminacién en fecha determinada, de
manera que demuestra haber transcurrido
el plazo de prescripcion de la accién ur-
banistica. Por otro lado, nada obsta a que
la descripcién de la edificacién coinci-
dente con el titulo y la antigliedad de la
misma, se prueben por el mismo medio
probatorio, o por medios probatorios dis-
tintos, la antigliedad por la certificacién
municipal y la descripciéon coincidente
con el titulo por Certificacion Catastral,
siempre que no exista duda fundada de
que uno y otro medio se refieren a la
misma edificacion.

3. Pero, en el presente supuesto, la
certificacion del Arquitecto no identifica
suficientemente la finca, pues se identi-
fica s6lo por los nombres de quienes se
dice titulares colindantes, circunstancia
ésta sobre la que el Arquitecto no tiene ni
un conocimiento ni una competencia es-
pecial, divergiendo, por el contrario, en
la descripcion, sobre el nombre del pago
o paraje en el que se sitda la finca, cir-
cunstancia que si puede ser conocida por
dicho profesional.

4. A tales circunstancias hay que
anadir las divergencias que aprecia el Re-
gistrador en el cotejo que hace entre el
paraje descrito y los mapas catastrales
correspondientes, a todo lo cual se
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agregan las denuncias efectuadas por au-
toridades de la zona, que exigen extremar
el celo en estos casos de registracion de
obras por prescripcién de la accién de
restablecimiento de la legalidad urbanis-
tica.

Esta Direccion 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
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 diciembre de 2009.—La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcald Diaz.

RESOLUCION de 5 de diciembre de 2009,
de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la
negativa de la registradora de la propiedad
de Almufécar, a hacer constar el caracter
privativo de una finca. (<BOE» nim. 16 de
19 de enero de 2010.)

En el recurso interpuesto por don J. M.
P.R., contra la negativa de la Registradora
de la Propiedad de Almunécar, dona
Maria Cristina Palma Lépez, a hacer
constar el cardcter privativo de una
finca.

HECHOS

El dia 7 de abril de 2009 se presenta
en el Registro de la Propiedad de Almu-
fiécar tercera copia autorizada de la es-
critura de compraventa otorgada ante el
Notario que fue de dicha poblacién, don
Javier Misas Barba, el dia 9 de octubre de
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1985. En la citada escritura compare-
cieron, ademas de la vendedora, don J.
M. P. R. y su esposa, haciéndose constar
en el otorgamiento de [a misma que don
J. M. P. R. «compra» —sin referencia al
caracter de su adquisiciéon—. No obstante,
al final del texto de la escritura, se lee
«Adicién: “don J. M. P. R. manifiesta que
el dinero con que realiza la compra es de
su exclusiva pertenencia, lo que asevera
su esposa por ser cierto, y solicita su ins-
cripcion como privativo”. Vale.—Estan las
firmas de los comparecientes. Signado:
Javier Misas. Rubricado y Sellado».

La finca en cuestion consta inscrita en
el Registro a favor de don J. M. P. R con
cardcter presuntivamente ganancial.

Con fecha 22 de abril de 2009, la Re-
gistradora emite la siguiente nota de cali-
ficacion:

«Registro de la Propiedad de Almu-
nécar.

Hechos: I. Se presenta una tercera
copia de una escritura otorgada ante el
Notario de Almunécar don Javier Misas
Barban.®1166/1985. . El citado docu-
mento ya originé la correspondiente ins-
cripcién 1a de la finca 23894 de Almu-
fiécar. lII. El objeto de la presentacién es
hacer constar el contenido de una Adi-
cién que figura al pie de la copia presen-
tada y que supone variar el caracter de la
adquisicion; estd inscrita con cardcter
presuntivamente ganancial y pasaria a
inscribirse con caracter privativo por con-
fesién, nunca con cardcter privativo como
se solicita en la referida adicién. IV. El
caracter privativo del precio o contrapres-
tacién no se ha justificado mediante una
prueba documental pudblica, dadas las
dificultades de la esencial fungibilidad
del dinero; las resoluciones entre otras de
21-05-1998 y 18 de octubre de 1999 in-
sisten en la misma doctrina, pues la ma-
nifestacion sélo prueba, en su caso, que
existié en su dia un dinero privativo, pero
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no que se empled en la nueva adquisi-
cién, dado que es exigible prueba docu-
mental publica y no puede destruirse de
ese modo la presuncién de ganancia-
lidad, lo que no constituye obstaculo
para que se declare enjuicio ordinario el
caracter privativo del bien, pues en el
juicio existe el principio de contradiccion
y audiencia, a diferencia de los medios
calificadores del Registrador, por lo que
no puede inscribirse el bien con caracter
privativo. V. No haberse hecho constar en
el Registro el cardcter de la adquisicion
como «privativo por confesion” (reitero,
nunca «privativo”) supone una cuestion
conceptual, por entrar claramente en la
delimitacién a que se refiere el articulo
216 LH y a sensu contrario en el articulo
212 LH al haberse alterado en las inscrip-
ciones realizadas el contenido del titulo,
o bien —dadas las circunstancias de la
rectificacion del titulo y la libertad de que
goza el Registrador al ejercer su funcién
calificadora—en la posible solicitud o pe-
ticion hecha en su dia por los interesados
de que se practicara la inscripcién discu-
tida. VI. Considerando que tanto si se
trata de un tema conceptual (217 y 218
LH y 329 del RH) o de la segunda causa
sefialada en el apartado anterior, los res-
pectivos parrafos C) y D) del articulo 40
de la Ley Hipotecaria exigen en uno u
otro caso que para que pueda procederse
a la rectificacion se precise el consenti-
miento undnime de sus titulares e incluso
en el primer supuesto, en el Registrador
—art. 217-1.°= o en su defecto la Resolu-
cién judicial correspondiente, y con ello
estos preceptos confirman la norma ge-
neral -fiel reflejo del principio de legiti-
macion- de estar los asientos practicados
bajo la salvaguardia de los Tribunales y
producir todos sus efectos mientras no se
declare su inexactitud en tos términos
que establece la Ley. VII. No pudiendo
precederse al asiento solicitado, por los
motivos mds arriba expuestos, ni tam-
poco al que prevé el articulo 95.4 RH, al
no constar el consentimiento de todos los
interesados en la inscripcién (en con-

creto, el de la esposa del presentante del
documento, dofa M. C. B. H.), sin per-
juicio de proceder, una vez acreditado el
perjuicio de que habla el articulo 326
RH, para que el Registrador, a iniciar el
procedimiento a que se refiere el citado
articulo. Fundamentos de derecho.-Los
expresados en la exposicion de los he-
chos. Acuerdo.—La suspensién de la ins-
cripcién del documento presentado en
virtud de los fundamentos de derecho
antes expresados.—La notificacion de esta
calificacién al presentante y al Notario o
autoridad que expide el documento en el
plazo de 10 dias habiles de conformidad
con el articulo 58.2 y 48 de la Ley de
Régimen Juridico de las Administraciones
Pablicas, y la prérroga del asiento de pre-
sentacion de conformidad con el articulo
323 de la LH. Contra la precedente (...).
No se ha tomado anotacién de suspen-
sién por no haberse solicitado. Almu-
nécar, veintidos de abril del aro dos mil
nueve. La Registradora.»

El recurrente anteriormente expresado
impugna la calificacién alegando que su
esposa ya asevero el cardcter de privativo
del dinero invertido.

1\

La Registradora se mantuvo en su cali-
ficacion remitiendo las actuaciones a este
Centro Directivo el dia 11 de mayo de
2009.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1.324 del Cédigo
Civil; 18, 40, 212 vy siguientes de la Ley
Hipotecaria, y 95 del Reglamento Hipo-
tecario, y las Resoluciones de la Direc-
cion General de los Registros y del Nota-
riado de 27 de junio de 2003, 23 de
marzo de 2004 y 12 de mayo de 2007.

1. Se pretende la constancia registral
sobrevenida del cardcter privativo de una
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finca inscrita como presuntivamente ga-
nancial, con la especialidad de que se
practicaria con base en la confesion con-
tenida en la propia escritura de adquisi-
cién, mediante una adicién que, o bien
no constaba en la copia autorizada que
en su momento fue objeto de inscripcion,
o bien no fue tenida en cuenta a la hora
de despacharla.

2. En primer lugar ha de afirmarse
que a falta de una prueba documental
publica y directa sobre el caracter priva-
tivo de la contraprestacion, no podra pro-
cederse a inscribir la finca como privativa
al amparo del apartado 2.° del articulo 95
del Reglamento Hipotecario, sino como
privativa por confesion, conforme al apar-
tado 4.° del mismo articulo.

Sin embargo, cuando pide el consen-
timiento de todos los interesados, concre-
tamente de la esposa del recurrente, pa-
rece desconocer que dicho consenti-
miento ya fue prestado en la propia
escritura de compraventa. En efecto, de
la tercera copia presentada resulta que
dicha esposa comparecié al otorga-
miento, y confesé la privatividad de la
adquisicion por su cényuge, segin re-
sulta de la adicion a la escritura, cuya
adecuacion a las formalidades extrin-
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secas del documento no se ponen en
duda en ningin momento. La falta de
constancia registral de dicha confesion
en sumomento, por las razones que sean,
y el tiempo transcurrido no afectan per se
a su eficacia, de manera que la nueva
presentacion de una copia de la escritura
es suficiente para que pueda procederse
a hacer constar el caracter privativo por
confesion al amparo del articulo 95,
apartado 4.°, del Reglamento Hipote-
cario, mediante la practica de la nota
marginal a que se refiere el apartado 6.°
del mismo precepto.

Esta Direccion General ha acordado
estimar 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, 5 de diciembre de 2009.—-La
Directora General de los Registros y del
Notariado, M.* Angeles Alcald Diaz.



