BOLETIN DEL MINISTERIO DE JUSTICIA.
RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL DE LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO (RECURSOS)

Recursos

Resolucion de 16 de marzo de 2015, de /a Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la calificacion de la registradora de la
propiedad de Madrid n.° 13, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de
entrega de legados.

En el recurso interpuesto por don Carlos Solis Villa, notario de Magjrid, contra la calificacion de
la registradora de la Propiedad de Madrid numero 13, dofia Maria Angeles Galto-Duran Rivera,
por la que se suspende la inscripcidn de una escritura de entrega de legados.

HECHOS

Mediante escritura autorizada por el notario de Madrid don Carlos Solis Villa, de fecha 30 de
octubre de 2014, con el numero 1.631 de orden de su protocolo de ese afo, dofia M. A. F. D.,
don G.P.D.ydonal.A. M., hicieron entrega de legados como consecuencia de las disposiciones
testamentarias del fallecido don B. D. F. Los dos primeros intervinieron en su calidad de
albaceas contadores partidores nombrados con las mas amplias facultades y en especial para
la entrega de legados, haciéndolo la tercera en su concepto de legataria para recibirlo.

El legado que se entrega consiste, segun el testamento, en un piso en el (...), junto con «el
garaje numero 80 y el trastero numero 81 de la misma casa». Como quiera que la realidad de
las numeraciones de la plaza de garaje y trastero estaban bailadas, siendo el trastero numero
80 y la plaza de garaje numero 81, en la escritura de entrega del legado, se procede por los
albaceas a declarar en la descripcién lo siguiente: «Subsanacion de error.—Este trastero es
designado en el testamento como trastero numero 81, en lugar de numero 80, que es el
numero que le corresponde al Unico trastero que poseia el causante en dicho inmueble, por lo
que no existe confusién posible con otro trastero del causante, quedando, por tanto,
perfectamente identificado por los demas datos usados por el testador para referirse a este
trastero y los titulos de adquisicion». En cuanto a la plaza de garaje se trata de una participacion
indivisa que da derecho a la plaza de aparcamiento numero 81.

En el Registro no figuran a nombre del causante, en ese edificio de (...), ninguna otra finca,
trastero ni plaza de garaje.

La referida escritura se presento en el Registro de la Propiedad numero 13 de Madrid, el dia
30de octubre de 2014, y fue objeto de calificacion negativa de 2 de diciembre que a continuacion
se transcribe en lo pertinente: «Hechos: Se presenta escritura de entrega de legados al
fallecimiento de don B. D. F., otorgada el 30 de octubre de 2014 por el notario de Madrid, don
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Carlos Solis Villa. En el testamento otorgado el 9 de febrero de 2012 ante el notado de Madrid,
don Carlos Solis Villa, el causante lega el piso sito en Madrid, (...), con el garaje nimero 80 y
el trastero n° 81 de la misma casa, a dona I. A. M., dichos garaje y trastero no son propiedad
del causante. En la escritura que nos ocupa se inventaria la plaza de garaje numero ochenta
y uno y el trastero nimero ochenta, que si son propiedad del causante. La discordancia entre
la plaza de garaje y trastero legados y las inventariadas no es un error material o de concepto
que deba aclararse o subsanarse, debe haber una perfecta identificacion entre los bienes
legados y las fincas registrales. Fundamentos de Derecho: Es precisa acta de notoriedad que
acredite la identificacion total entre las fincas legadas, garaje niumero 80 y el trastero n.° 81 de
la casa en el... y las fincas inventariadas, plaza de garaje nimero ochenta y uno y el trastero
numero ochenta de dicha casa y descritas tal y como consta en el Registro. Por todo lo cual,
y en base a los anteriores hechos y fundamentos de Derecho, he resuelto suspender la
inscripcion del titulo presentado, en tanto no se acredite mediante la preceptiva acta la
condicion de herederos de los otorgantes. Por todo lo cual, y en base a los anteriores hechos
y fundamentos de Derecho, he resuelto suspender la inscripcion del titulo presentado. Las
calificaciones negativas del registrador podran recurrirse potestativamente ante la Direccion
General de los Registros... (Oferta de recursos)».

El dia 5 de enero de 2015, don Carlos Solis Villa, notario de Madrid, interpuso recurso contra
la calificacién, en el que en sintesis alega lo siguiente: «1.—Se plantea en este recurso si los
albaceas pueden subsanar o corregir un error en la declaracion del testador al designar una
de las circunstancias de los inmuebles legados. En contra de lo que la calificacion recurrida
sostiene (la discordancia entre la plaza de garaje y el trastero legados y las inventariadas no
es (no se debe a) un error material o de concepto que «deba aclararse o subsanarse», es
innegable que el testador puede incurrir en error en la declaracion sobre el objeto legado, sin
que tal error sea determinante de su voluntad (art. 767 CC) y también lo es que se podra
detectar y aclarar o corregir el error por lo que resulte del testamento (art. 675 CC), usando,
ademas, en su caso, medios extrinsecos de prueba, lo que confirma el articulo 773 CC, basico
en materia de error en las clausulas del testamento, para el caso error al designar al heredero;
aplicable, por analogia, al error en la declaracion sobre el objeto. 2.—La calificacion recurrida
exige que se establezca la identidad entre las fincas legadas y las inventariadas y entregadas,
por acta de notoriedad, lo que supone interpretar el testamento para depurar la equivocacion
detectada en los numeros intercambiados del garaje y del trastero; con esta exigencia se
niega a los albaceas la facultad de subsanar o corregir el error, por si mismos, como parte de
la tarea de interpretacién del testamento, en la misma escritura de entrega, forzandolos a
someterse al resultado de una inutil e improcedente acta de notoriedad, que tendria por objeto
acreditar como hecho notorio la auténtica voluntad del testador, lo que no permite el articulo
675 del CC ni el art. 209 del RN, pues la voluntad del testador nunca sera hecho objetivo y
notorio, por el caracter formal y unilateral (por lo que no hay responsabilidad negocial del
testador) del negocio testamentario. En el caso planteado, averiguar la voluntad del testador
implica dilucidar si queria ordenar un legado de cosa propia, sin relevancia alguna del error en
el numero de plaza y de trastero, que pueden ser identificados plenamente por otras
circunstancias que expresa; o bien, que quiso disponer un legado de cosa ajena (art. 861 CC),
porque sabia al otorgar el testamento que era duefio, por el mismo titulo y en la misma casa
que el piso legado, de una plaza de garaje y de un trastero, pero no eran éstos los que queria
legar, sino los que sabia que eran de otro vecino de la casa, de modo que no hubo error
alguno y los herederos estan obligados a adquirirlos o, si no es posible, pagar su valor en
dinero a la legataria; o por ultimo, que el legado es nulo porque el testador no queria legar el
garaje y el trastero suyos, sino otro garaje y otro trastero que creia (equivocadamente) que
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también eran suyos (art. 862 CC). Se trata, como se ve, de una cuestion de interpretacion del
testamento, regida por el art. 675 CC y, ademas, en este caso, por el 773 CC. 3.—Como se ha
dicho al principio del fundamento de Derecho 1.°, la Unica cuestidn planteada es la siguiente:
si pueden los albaceas interpretar el testamento y corregir un lapsus, equivocacion o simple
error material del testador al designar los objetos legados, si el error resulta con evidencia de
los datos objetivos expresados en el testamento en conexion con un medio extrinseco, de
caracter documental publico, como es la escritura de adquisicion, de la que resulta que
compro, a la vez que el piso legado, la plaza de garaje 81 y el trastero 80, en la misma casa,
y no la plaza de garaje 80 y el trastero 81. Es doctrina cientifica y jurisprudencial firme y
constante que los albaceas estan facultados para interpretar el testamento, como presupuesto
del cumplimiento de su encargo, con el unico limite de no crear una disposicidén nueva, ni en
general, modificar o alterar la voluntad del testador. Rige aqui el art. 675 del CC, que admite
que la voluntad del testador no sea la que resulta literalmente de las palabras empleadas sino
que aparezca claramente que fue otra. Lo que confirman otras disposiciones del CC, como el
ya citado art. 773 del CC. En el caso de este recurso la facultad de interpretar y subsanar, en
su caso, esta expresamente reforzada por el testador, que no deseaba intromisién alguna de
sus herederos (todos voluntarios) en la entrega de legados y los excluyé expresamente. 4.—La
ejecucion del testamento, por los albaceas y contadores partidores, y, por tanto, la previa
interpretacion, sélo puede ser impugnada judicialmente. Ni el notario ni el registrador pueden
rechazar la interpretacion del albacea, salvo evidencia de que es absurda, caprichosa o
disparatada, habiéndose prescindido de las pautas que ordena seguir el art. 675 del CC, como
norma fundamental de la interpretacion testamentaria, en la que es primordial la busqueda de
la verdadera intencién del testador, siempre que tenga un principio de expresion en el
testamento. Solo una interpretacion asi, sin conexion alguna con el testamento, sera
rechazable, pues la consecuencia es un acto extralimitado del albacea, ya que no se limitara
a ejecutar la voluntad del testador, sino a crearla con clara infraccion del caracter personalisimo
del testamento (art. 670, CC). En tal caso, el notario debera denegar su intervencion y el
registrador la inscripcion. 5.—En el supuesto planteado los albaceas, muy razonablemente,
justifican su criterio interpretativo (simple error o equivocacion del causante al designar el
numero de la plaza de garaje y trastero, que ellos subsanan) al decir en la escritura, después
de descripcion de los tres inmuebles, lo siguiente, que, aunque soélo se refiere al trastero, es,
evidentemente, aplicable también al garaje: «Subsanacion de error.—Este trastero es designado
en el testamento como trastero numero 81, en lugar de numero 80, que es el numero que le
corresponde al unico trastero que poseia el causante en dicho inmueble, por lo que no existe
confusion posible con otro trastero del causante, quedando, por tanto, perfectamente
identificado por los demas datos usados por el testador para referirse a este trastero y los
titulos de adquisicion». 6.—No parece absurdo ni caprichoso que los albaceas, atendiendo a
los datos del testamento (inclusion en la misma clausula del piso, del garaje, del trastero y de
los muebles y enseres) y a los datos extrinsecos (situacidén en la misma casa, titulo comun de
adquisicion por el causante de los tres objetos) hayan interpretado que el testador legaba
bienes propios (lo que es normal, en principio, en todo testamento: art. 667 CC), o sea, su
piso, con su garaje y su trastero, entregando, pues, los tres objetos a la legataria, enmendando
el error sufrido. Lo absurdo y disparatado habria sido considerar que el causante reservaba su
garaje y su trastero en dicho edificio para los herederos y les imponia, conscientemente, un
legado de cosa ajena, o sea, adquirir unos objetos semejantes a los que ya existen en la
sucesion para entregarlos a la legataria como complemento del piso, sin que tal voluntad de
legar cosa ajena tenga ni la mas minima expresion en el testamento. Y mas absurdo todavia
habria sido considerar que el causante ordend, precisamente, el legado de ese garaje y de
ese trastero, designados en el testamento, porque creyd que eran suyos, error que, de existir,
invalidaria el legado (art. 862, CC), pues, a la vista del testamento es obligado concluir que el
causante tenia un perfecto conocimiento de su patrimonio. En la calificaciéon impugnada, ni se
menciona ni se argumenta nada sobre infraccidn porlos albaceas de las pautas de interpretacion
testamentaria, sino que se limita a rechazarla sin mas y a proponer un medio de interpretacion
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totalmente inadecuado, pues la voluntad del testador en el momento de otorgar el testamento,
segun el criterio subjetivista que ordena el art. 675 del CC, no puede aflorar de un acta de
notoriedad, sino de la interpretacion por quienes pueden y deben realizarla, y, como ya se
dicho, los albaceas han actuado dentro de sus competencias, han respetado las pautas
interpretativas y han ejecutado el testamento con total acierto».

v

Mediante escrito con fecha de 19 de enero de 2015, la registradora de la Propiedad emitié su
informe y elevo el expediente a este Centro Directivo (con registro de entrada el dia 20 del
mismo mes).

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 667, 670, 675, 773, 861, 862, 902 y 1057 del Codigo Civil; 209 del
Reglamento Notarial; las Sentencias del Tribunal Supremo de 18 de mayo de 1933, 26 de
junio de 1951, 6 de febrero de 1958, 18 de diciembre de 1965, 9 de noviembre de 1966, 5 de
octubre de 1970, 8 de mayo de 1979, 24 de marzo de 1983, 1 de diciembre de 1985, 10 de
febrero de 1986, 6 de junio y 31 de diciembre de 1992, 30 de enero y 24 de abril de 1997 y 19
de diciembre de 2006, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 30 de septiembre de 2013 y 28 de enero de 2014.

1. Debe decidirse en este expediente si es 0 no inscribible una escritura de entrega de legado
en la que concurren las circunstancias siguientes: se hace entrega por los albaceas con las
mas amplias facultades y autorizados expresamente para hacerla; en el testamento se da una
numeracion alterada de la plaza de garaje y del trastero: 80 para garaje y 81 para trastero,
siendo la realidad precisamente al revés, 81 para garaje y 80 el trastero; no hay mas garajes
ni trasteros de la titularidad del causante en el edificio del expediente; los albaceas subsanan
el error en la escritura de entrega de legado.

La registradora sefiala como defecto la falta de identificacion entre los bienes legados y las
fincas registrales; sostiene que no es un error material o de concepto que deba aclararse o
subsanarse sino que debe haber una perfecta identificacion, para lo que exige un acta de
notoriedad que acredite la total identificacion entre los bienes legados y las fincas registrales.

El notario recurrente alega que el testador puede incurrir en un error en la declaracién sobre
el objeto legado sin que tal error sea determinante de su voluntad y en este caso, se podra
detectar, aclarar y corregir el error por lo que resulte del testamento utilizando los medios
extrinsecos de prueba; que la Unica forma es la interpretacién que del testamento puedan
hacer los albaceas, puesto que un acta de notoriedad con el fin de acreditar como hecho
notorio cual fue la auténtica voluntad del causante, no esta permitido por el articulo 675 del
Cadigo Civil ni por el 209 del Reglamento Notarial; que averiguar la voluntad del testador
implicaria dilucidar si queria ordenar un legado de cosa propia o de cosa ajena, con efectos
juridicos distintos; por lo que se trata de un problema de interpretacion del testamento; que la
unica cuestion es determinar si los albaceas pueden interpretar el testamento y corregir el
lapsus; que la ejecucién del testamento por albaceas y contadores partidores sélo puede ser
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impugnada judicialmente y la que hagan éstos no puede ser rechazada salvo que sea
caprichosa o disparatada o sin conexién alguna con el testamento, lo que aqui no ocurre; que
no es absurda ni caprichosa la interpretacion de los albaceas, respecto a que el testador
quiere legar bienes propios, por lo que legando el Unico piso, trastero y garaje de los que es
propietario en el edificio resefiado y siendo entregados como complementarios del piso legado,
la alteracion de los numeros es un mero error material 0 de concepto que puede subsanarse;
que absurdo seria que el testador legara un trastero y garaje que no es suyo, conociéndolo y
teniendo otros iguales para hacerlo; pero aun mas absurdo seria legar cosas ajenas sin saber
que lo eran, teniendo otras semejantes, en cuyo caso se invalidaria el legado.

2. La interpretacion de las clausulas de los testamentos puede resultar dificultosa en multiples
ocasiones pues esas clausulas pueden ser a veces oscuras, ambiguas, imprecisas,
incompletas, equivocas, excesivamente rigidas o drasticas, de significado dudoso, etc., si
bien, como ha recogido la jurisprudencia («Vistos»), la mayor parte de los testamentos se
otorgan en forma abierta ante notario y hallandose el testador en condiciones normales de
capacidad, por lo que la inteligencia de estas clausulas no deberia suscitar dudas ni problemas
aun cuando en numerosas ocasiones son productoras de mucha jurisprudencia.

El precepto fundamental en esta materia es el articulo 675 del Cdédigo Civil, del que resulta el
entendimiento de las clausulas conforme el sentido literal de las palabras a menos que
aparezca claramente que fue otra la voluntad del testador. Lo que confirman otras disposiciones
del Cdédigo Civil, como el articulo 773 para el nombre y apellidos de los designados como
herederos o legatarios. En cualquier caso, tanto la doctrina como la jurisprudencia han
coincidido en que el centro de gravedad de la interpretacion de las disposiciones de ultima
voluntad radica esencialmente en la fijacion de la voluntad real del testador, esto es, sentido
espiritualista de las disposiciones. La Sentencia del Tribunal Supremo de 1 de diciembre de
1985 establece que «a diferencia de lo que ocurre con los actos inter vivos, en los que el
intérprete debe tratar de resolver el posible conflicto de intereses entre el declarante y el
destinatario de la declaracion, la interpretacién de los actos testamentarios, aunque tiene su
punto de partida en las declaraciones del testador, su principal finalidad es investigar la
voluntad real, o al menos probable, del testador en si misma, pues no cabe imaginar un
conflicto entre los sujetos de la relacidon -causante y herederos- sin que pueda ser obstaculo
la impropiedad o lo inadecuado de los términos empleados, siempre que aquella voluntad
resulte de las circunstancias, incluso externas del testamento -como ya se dijo en sentencias
de 8 de julio de 1940, 6 de marzo de 1944 y 3 de junio de 1947 y se reitera en las de 20 de
abril y 5 de junio de 1965, en el sentido precisado por las de 12 de febrero de 1966 y 9 de junio
de 1971-y de completaraquel tenorliteral con el elemento l6gico, el teleoldgico y el sistematico».
En definitiva, en el nucleo de la interpretacion de los testamentos debe prevalecer un criterio
distinto de la interpretacion de los contratos. Con todo, el articulo 675 del Cédigo Civil no
excluye la posible aplicacion de algunos de los preceptos relativos a la interpretacion de los
contratos contenidos en los articulos 1281 a 1289 del Cddigo Civil, en particular a los efectos
de este expediente, el articulo 1284 (sentido mas adecuado de la clausula para que produzca
efecto).

3. Ciertamente el primer elemento en la interpretacion de los testamentos es el literal, pero

merced a la utilizaciéon de otros elementos interpretativos se establece cual es el verdadero

significado de las clausulas testamentarias. El Tribunal Supremo ha hecho aplicacion en

numerosas ocasiones de la prueba extrinseca, y sefala la importancia del factor teleolégico y

sistematico con objeto de llegar a una interpretacion arménica del testamento. En este sentido,

la Sentencia de 9 de noviembre de 1966: «atendiendo fundamentalmente a la voluntad del
5
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testador, para la que ha de tomarse en consideracion todo cuanto conduzca a interpretar la
voluntad verdadera, captando el elemento espiritual sin limitarse al sentido aparente o
inmediato de las palabras y basandose para tal indagacién en los elementos gramatical, l6gico
y sistematico, mas sin establecer entre ellos prelacién o categorias». En consecuencia, la
interpretacion debe dirigirse fundamentalmente a interpretar la voluntad del testador con los
limites de que el que puede aclararla en primera persona ya no vive, y el caracter formal del
testamento, que exige partir de los términos en que la declaracion aparece redactada o
concebida.

La jurisprudencia ha empleado como primera norma de interpretacion la literalidad de las
palabras empleadas en el testamento, si bien atemperada y matizada por los elementos
I6gicos, teleoldgicos y sistematicos que conforman el sentido espiritual de la voluntad del
testador, esto es su voluntad real. La Sentencia de 5 de octubre de 1970 exige para la
interpretacion matizada de la literalidad del testamento, que existan otros datos o elementos
que claramente demuestren que fue otra la voluntad del testador, y que si bien debe partirse
del elemento literal, debe serlo siempre que la intenciéon no parezca la contraria.

Asi, en la Sentencia de 6 de febrero de 1958, tras afirmar que se ha de estar a los términos
del testamento, indica que las palabras empleadas por el testador no han de entenderse
siempre conforme el comun sentir de la comunidad en el sector social «en el que se hallaba
rodeado el agente» sino «en el propio y peculiar de éste al referirse concretamente a sus
bienes y derechos». En esta jurisprudencia se trata de un huerto que consideraba la testadora
cuando se referia a él, que incluia la edificacion dentro del mismo. En el caso de este
expediente, bien pudiera ser parecido lo que ocurre respecto del piso legado y el trastero y
garaje que lo complementan. En parecido sentido la Sentencia de 24 de marzo de 1983,
«aunque el criterio prioritario deba ser el literal, hay que dar a aquellas palabras el significado
que proceda en relacion con las circunstancias personales y sociales concurrentes».

La Sentencia de 26 de junio de 1951 se fija fundamentalmente en el elemento teleoldgico,
establece que en la duda, debe preferirse la interpretacién del testamento que le permita surtir
efecto. El elemento légico se destaca en la de 18 de diciembre de 1965. La Sentencia asevera
que el tenor del testamento a que se refiere el articulo 675 del Codigo Civil alude al conjunto
de disposiciones utiles para aclarar el sentimiento de una clausula dudosa, atendidas las
circunstancias que tuvo en cuenta el testador para ordenar su ultima voluntad.

La combinacion arménica de los elementos gramatical, l6gico y sistematico luce en la Sentencia
de 9 de noviembre de 1966. Pero en la de 9 de junio de 1962 se habia forjado la prevalencia
de la interpretacion espiritualista: se antepone la voluntad del testador a toda expresion
erronea o incompleta. En la de 8 de mayo de 1979, no sélo se admite la prueba extrinseca, es
decir, en hechos o circunstancias no recogidas en el testamento, sino que conductas posteriores
pudieron constituir medios de prueba.

Por ultimo, la elocuente Sentencia de 10 de febrero de 1986, que ante la existencia de
ambigliedad y consiguiente duda entre la voluntad del testador, su intencion y el sentido literal
de las palabras, da paso a los elementos l6gico, sistematico y finalista, que no se pueden
aislar de los otros, ni ser escalonados como categorias o especies distintas de interpretacion,
por lo que el articulo 675 no pone un orden de prelacién sin que se excluya acudir a los medios
de prueba extrinsecos, o sea, a circunstancias exteriores al testamento mismo, de muy diversa
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indole, «con tal que sean claramente apreciables y tengan una expresion cuando menos
incompleta en el testamento, o puedan reconocerse dentro del mismo de algun modo». En
este sentido la Sentencia de 6 de junio de 1992, que permite hacer uso «con las debidas
precauciones de los llamados medios extrinsecos o circunstancias exteriores y finalistas a la
disposicién de ultima voluntad que se interpreta». En el mismo sentido las de 31 de diciembre
de 1992, 30 de enero y 24 de abril de 1997 y 19 de diciembre de 2006.

4. Pues bien, son varias las circunstancias coetaneas y extrinsecas que ayudan a la
interpretacion de la clausula objeto del expediente: en primer lugar, la voluntad del testador es
legar el piso con lo que lo complementa, esto es, el garaje y el trastero; en segundo lugar, que
del testamento resulta, por otras disposiciones, el testador quiere legar bienes propios y no
ajenos que produciria un resultado de invalidez del legado puesto que el testador no era
propietario de otros trasteros ni garajes en el inmueble; en tercer lugar, que legando el Unico
piso, trastero y garaje de los que es propietario en el edificio resefiado y siendo entregados
como complementarios del piso legado, la alteracion de los numeros es un mero error material
o de concepto que puede subsanarse; que absurdo seria que el testador legara un trastero y
garaje que no es suyo, conociendo la ajenidad y teniendo otros iguales para hacerlo; pero aun
mas absurdo seria legar cosas ajenas sin saber que lo eran, teniendo otras semejantes, en
cuyo caso se invalidaria el legado.

Asi pues, es absolutamente congruente la subsanacién que se realiza en la escritura sobre el
error en la numeracion del trastero y garajes legados.

Por ultimo, resulta convincente la interpretacion que los albaceas realizan de la voluntad del
causante, ya que la apertura de la sucesion ocurre bajo la vigencia del ultimo testamento
otorgado por la misma, aproximadamente dos afos antes, autorizado por el mismo notario
que autoriza la manifestacion del legado, y que participd en la redaccién de la clausula
testamentaria, lo que favorece su conocimiento de lo que efectivamente era la voluntad de la
testadora (interpretacion auténtica).

En consecuencia, resulta evidente que la voluntad del testador era incluir en el legado la
totalidad de los elementos vinculados al piso legado, esto es trastero y plaza de garaje en el
mismo edificio, con independencia de su numeracion puesto que no tenia otros. En
consecuencia, en el supuesto de este expediente, es irrelevante para la entrega del legado, el
error material producido en el testamento al mencionar sus numeros. Podria haber hecho el
legado sin identificarlo nimero alguno de esos elementos.

5. En cuanto a la interpretacion realizada por los albaceas contadores-partidores, es doctrina
reiterada de este Centro Directivo recogida en la Resolucion de 30 de septiembre de 2013 que
el albacea contador-partidor, ademas de contar y partir, tiene unas funciones de interpretacion
del testamento y ejecucion de la voluntad del causante que van mas alla de la de la estricta
division del caudal. El albacea no puede realizar actos dispositivos sin consentimiento de los
herederos ni contraer nuevas obligaciones, pero si interpretar y ejecutar la voluntad del
causante en las atribuciones hereditarias. Puede no solo partir el caudal relicto entre los
interesados, sino también velar por el cumplimiento y ejecuciéon de la voluntad del causante.
Y en la determinacién del ambito de actuacidn del albacea, se habra que tener muy en cuenta
la voluntad del causante, ley fundamental de la sucesion (cfr. articulos 675 y 902 del Cédigo
Civil) de manera que, a estos efectos, se puede equiparar la particion hecha por el contador-
7
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partidor a la hecha por el testador (cfr. articulo 1057 del Cédigo Civil) y la interpretacion del
albacea a la hecha por el mismo testador.

Y en este sentido es plenamente aplicable aqui la Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de
mayo de 1933, al expresar «que la Ley del testamento constituye la norma fundamental de la
sucesion y rige, en consecuencia, todas las relaciones juridicas derivadas de su efectividad,
determinada y condicionada por la voluntad del de cuius, al crear mediante su exteriorizacion
solemne, su estado de derecho vigente e inmutable; y en consecuencia, establecida y
ordenada por el testador la derogacion de la masa dividenda por medio de Comisarios, vienen
éstos a sustituirse en las facultades de aquél, no con mero arbitrio y libre modo, sino sometidos
estrictamente a las clausulas testamentarias, pero en juego de plena autonomia dentro de
plazo regular, como corresponde a su calidad de iudex familiae erciscundae cuyos poderes
adquieren total amplitud y funcién, sin otras intervenciones judiciarias que las decisorias en
cuanto a los motivos de rescision particional, cuando ésta procediere en justicia». En definitiva,
nos encontramos ante un sustituto de las facultades del testador y testigo cualificado de todo
su fendmeno sucesorio, entre cuyas plenas facultades cabe incluir sin gran esfuerzo
interpretativo la atribucién de un valor relevante a su conocimiento de la inexistencia de otros
trasteros o garajes que pudiesen confundir la voluntad del testador, como es el que es objeto
de recurso.

En consecuencia, a la vista de todo lo expuesto, es indudable que cabe la interpretacion de
los albaceas respecto a si se trata de un legado de cosa propia, de forma que no tendria
relevancia alguna el error en el numero de plaza y de trastero, que pueden ser identificados
plenamente por otras circunstancias extrinsecas también interpretadas por los albaceas. De
otra forma los efectos serian injustos y contrarios a la voluntad del testador: si hubiera querido
disponer un legado de cosa ajena (articulo 861 del Cédigo Civil), y el testador sabia que lo era
al tiempo del otorgamiento del testamento, surgiria la obligacion de los herederos de adquirirla
y entregarla al legatario, lo que es absurdo teniendo otros inmuebles iguales a los legados. Si
el testador no conocia que era ajeno, sera nulo el legado, lo que lleva a un absurdo mas agudo
por absolutamente contrario a la voluntad del testador. Sélo queda la interpretacion logica y
sistematica en el sentido de que quiso legar el piso identificado con sus complementos, esto
es plaza de garaje y trastero con independencia de su numeracion, lo que hace que el haberla
mencionado equivocamente, suponga un mero error material o de concepto que puede ser
subsanado por los albaceas como se ha hecho.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso interpuesto y revocar la calificacion.

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

Madrid, 16 de marzo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.
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Resolucion de 16 de marzo de 2015, de /a Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa de la registradora mercantil
y de bienes muebles de Jaén a inscribir determinados acuerdos adoptados por la junta
general de una sociedad.

En el recurso interpuesto por dofia M. F. N. R. contra la negativa de la registradora Mercantil
y de Bienes Muebles de Jaén, dofia Maria Belén Lépez Espada, a inscribir determinados
acuerdos adoptados por la junta general de la sociedad «Tecnologia, Ingenieria y Montajes,
S. L., en liquidacién».

HECHOS

El dia 30 de octubre de 2014, con numero 1.337 de protocolo, el notario de Jaén, don Carlos
José Canete Barrios, levantd acta notarial de la junta general de socios de la sociedad
«Tecnologia, Ingenieria y Montajes, S. L., en liquidacion» que, debidamente convocada, se
celebré con la asistencia de todos los socios: dofia M. F. N. R., con participaciones que
representan el 30% del capital social; don M. C. G.C., el 20% de dicho capital; don A. L. A  A.,
el 24% del mismo, y dofia R. G. C. el restante 26% del capital.

A los efectos que interesan a este expediente, el punto sexto del orden del dia es «cese del
liquidador y nombramiento de nuevo liquidador (punto del orden del dia interesado por el Sr.
M. C. G. C.ydona F. N. R.)». Tras aclarar dofia M. F. N. R. que no ha solicitado este punto del
orden del dia, se procede a votacion y arroja el siguiente resultado: en contra del cese, don A.
L.A.A. ydonaR. G. C., 50% del capital social; a favor del cese, don M. C. G. C. y dofia M. F.
N. R., que representan el otro 50% del capital social. En consecuencia «no se aprueba el
cese».

En el punto séptimo, de ruegos y preguntas, en la segunda pregunta, por la presidenta de la
reunion, dofia M. F. N. R. «(...) se propone la separacién del liquidador en base al articulo 380
de la Ley de Sociedades de Capital, por incurrir en causas en dicho articulo contempladas»,
tal y como resulta, segun afirma, de documentos que entrega al notario, afiadiéndose en la
diligencia lo siguiente: «En particular, por infringir la prohibicion de competencia con la S.L.,
que es causa legal de exclusion de socios prevista en el articulo 350 de la Ley de Sociedades
de Capital. Ademas la presidenta solicita que se deje constancia de que conforme al contenido
del articulo 375.2 de la citada Ley: «seran de aplicacién a los liquidadores, las normas
establecidas para los administradores que no se opongan a lo dispuesto en este capitulo», asi
mismo, se deje constancia de que conforme el articulo 190 del mismo texto legal: «1. En las
sociedades de responsabilidad limitada el socio no podra ejercer el derecho de voto
correspondiente a sus participaciones cuando se trate de adoptar un acuerdo que le autorice
a transmitir participaciones de las que sea titular, que le excluya de la sociedad, que le libere
de una obligacion o le conceda un derecho, o por el que la sociedad decida anticiparle fondos,
concederle créditos o préstamos, prestar garantias en su favor o facilitarle asistencia financiera,
asi como cuando siendo administrador, el acuerdo se refiera a la dispensa de la prohibicidon de
competencia o al establecimiento con la sociedad de una relacion de prestaciéon de cualquier
tipo de obras o servicios. 2. Las participaciones sociales del socio que se encuentre en alguna
de las situaciones de conflicto de intereses contempladas en el apartado anterior se deduciran
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del capital social para el computo de la mayoria de votos que en cada caso sea necesaria.» Y
por ultimo, que conforme al articulo 352, «la exclusion requerira acuerdo de la Junta General
en el acta de la reunion o en el anejo, se hara constar la identidad de los socios que hayan
votado a favor del acuerdo». El Sefior Liquidador toma la palabra para oponerse a todo lo
dicho y manifiesta que cuando se que se someta a votacion su voto es contrario a todo lo que
se pide. Por su parte Dofia R. G. C. se adhiere y ratifica lo expuesto por el Sr. Liquidador.
Sometido a votacién: Votan a favor de la exclusion los socios Don M. C. G. C. ydoAa F. N. R,,
que representan un 50% del capital social. Votan en contra de la exclusion Dofia R. G. C. y
DonA.L.A. A, que representan otro 50% del C. Social. En relacion a ese resultado que arroja
la votacién por la presidenta se hace constar, que por aplicacién del articulo 190 de la Ley de
Sociedades de Capital, antes resefiado, se deduce del capital para el cémputo de la mayoria
de votos, las participaciones afectadas por conflicto de intereses (es decir el 24% que
corresponden a Don A. L. A. A.). En dicho momento, dicho Sr. y dofia R. G. C., manifiestan su
oposicion a la interpretacion de los articulos resefiados, realizada por la Sra. presidenta y Don
M. C. G. C. A continuacién por la presidenta, se declara que el resultado final de la votacién
es el siguiente: Afavor de la exclusion 50%, del C. Social. En contra de la exclusion el 26% del
C. Social. Resultado, se aprueba la exclusién de Don A. L. A. A. Don A. L. A. A., manifiesta su
disconformidad con el resultado de la votacién proclamado por la presidencia, declarando que
el resultado es 50% a favor y 50% en contra de la exclusion. Asi mismo Dofa R. G. C., toma
la palabra y manifiesta que segun las normas resefiadas ninguno de los cuatro socios actuales,
pueden ser ni liquidadores ni socios. En este punto, abandonan la reunién, Don A. L. A. A. y
Dofa R. G. C., por considerar que en el punto sexto, ya ha sido tratado el tema del liquidador.
Seguidamente por la Presidencia, se propone el nombramiento de nuevo liquidador, como
consecuencia de haber sido cesado el socio liquidador: Se propone como nuevo liquidador a
Dofa F. N. R., en base a haber sido antigua administradora, conocer la empresa y tener la
mayor participacién Social. Votan a favor de dicho nombramiento, el sr. M. C. G. C. y dofia F.
N. R., que representan el 50% del Capital Social. Votos en contra ninguno. Resultado, se
aprueba el nombramiento como liquidadora de la Sra. N. (...)».

La referida acta se presento en el Registro Mercantil de Jaén el dia 10 de noviembre de 2014,
y fue objeto de calificacion negativa el dia 24 de noviembre de 2014 que, a continuacion, se
transcribe: «El registrador Mercantil que suscribe, previo el consiguiente examen y calificacion,
de conformidad con los articulos 18 del Codigo de Comercio y 6 del Reglamento del Registro
Mercantil, ha resuelto no practicar conforme a los siguientes hechos y fundamentos de
Derecho: Hechos Diario/Asiento: 46/2615 F. presentacion: 10/11/2014 Entrada: 1/2014/3.559,0
Sociedad: Tecnologia Ingenieria y Montajes Sociedad Limitada en liquidacién Autorizante:
Canete Barrios, Carlos José Protocolo: 2014/1337 de 30/10/2014 Fundamentos de Derecho
(defectos) 1.—En cuanto a los acuerdos objeto de los Puntos sexto y séptimo del Orden del dia
de la reunion de la Junta no procede su inscripcidén por los siguientes motivos: A) Cese del
Liquidador: El acuerdo no ha sido aprobado por no alcanzar el quérum necesario para su
adopcion de conformidad con el Articulo 198 y 223 de la Ley de sociedades de capital y
Articulo 142, 147 y 148 del Reglamento del Registro Mercantil. B) En consecuencia, no
habiendo tenido lugar el acuerdo sobre el cese del Liquidador, no procede acuerdo alguno
sobre el nombramiento de un nuevo Liquidador, conforme al Articulo 11 del Reglamento del
Registro Mercantil. C) No procede la aprobacion del acuerdo de exclusion del socio A. L. A. A.
porque no se ha alcanzado la mayoria reforzada de dos tercios del capital social (excluida la
participacién del socio afectado -24%- conforme al Articulo 190 de la Ley de sociedades de
capital) exigida, para el caso de exclusion por el Articulo 199.b) de la misma Ley, y que en este
supuesto particular, dicha mayoria reforzada de dos tercios seria el 50,6666%, habiéndose
10
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aprobado el acuerdo de exclusion con el voto a favor del 50% del capital social. Ademas, no
se cumplen los requisitos legales exigidos, una vez acordada la exclusién, para su inscripcion
en el Registro Mercantil, tales como: Procedimiento de valoracién de las participaciones,
reembolso o consignacion de dicho valor, reduccién de capital en caso de amortizacion, con
expresion de la nueva cifra del capital social y redaccién de los Estatutos sociales, de
conformidad con el Articulo 208 del Reglamento del Registro mercantil. 2.—El acuerdo de
exclusion del socio requiere el otorgamiento de escritura publica, no siendo suficiente a tal
efecto el acta, que debera protocolizarse, conforme a lo dispuesto en el Articulo 208 del
Reglamento del Registro Mercantil. 3.—El contenido de los Puntos primero, segundo, tercero,
cuarto y quinto del Orden del Dia no son susceptibles de inscripcion de conformidad con el
articulo 94 del Reglamento de Registro Mercantil. En relacién con la presente calificacion: (...)
Jaén, a 24 de Noviembre de 2014 (firma y sello del Registro con el nombre y apellidos de la
registradora)».

El dia 24 de diciembre de 2014, dona M. F. N. R. interpuso recurso contra la anterior calificacion,
en el que alega lo siguiente: «(...) Segundo.—Sobre el motivo de denegacién de la inscripcion
1.A) Que segun consta en el acta numero 1.337 del Notario D. Carlos Canete Barrios, presente
en la Junta General Extraordinaria celebrada en la Notaria a las once horas del dia treinta de
octubre de dos mil catorce, los reunidos, por unanimidad, nombran en esta Junta General
Presidente a M. F. N. R. y Secretario a A. L. A. A. Formada la lista de asistentes a la Junta
General, concurren personalmente todos los socios que representan la totalidad del capital
social. Se da por validamente constituida la Junta, cumpliéndose con las exigencias legales y
estatutarias de quérum establecido para acordar la separacién de los Liquidadores, siendo
estas las requeridas para la modificacion de estatutos (ex articulo 380.1 de la Ley de
Sociedades de Capital). Haciendo el Registrador Mercantil en este punto referencia a los
articulos 198 y 223 de la Ley de Sociedades de Capital, que regulan el régimen de mayorias,
y no el de quérum. Procede por tanto la inscripcion del acuerdo de separacion del Liquidador
por cuanto se establece, ademas, en los articulos 142 y 148 del Reglamento del Registro
Mercantil, a los que el propio Registrador alude, que: Articulo 148. Separacion de
administradores. La inscripcion de la separacion de los administradores se practicara, segun
su causa, en virtud de los documentos siguientes: a) Si la separacion hubiera sido acordada
por la Junta General o se produjera como consecuencia del acuerdo de promover o de transigir
la accién social de responsabilidad, mediante cualquiera de los documentos a que se refiere
el articulo 142. (...) A saber: Articulo 142. Titulo inscribible. 1. La inscripcion del nombramiento
de administradores podra practicarse mediante certificacion del acta de la Junta General o, en
su caso, del Consejo de Administracion en que fueron nombrados, expedida en debida forma
y con las firmas legitimadas notarialmente, por testimonio notarial de dicha acta o mediante
copia autorizada del acta notarial a que se refieren los articulos 101 y siguientes. Si el
nombramiento y la aceptacién no se hubiesen documentado simultaneamente, debera
acreditarse esta ultima, bien en la forma indicada en el parrafo anterior, bien mediante escrito
del designado con firma notarialmente legitimada. 2. También podrainscribirse el nombramiento
mediante escritura publica que acredite las circunstancias del nombramiento y de la aceptacion.
Tercero.—Sobre el motivo de denegacion de la inscripcion 1.B) Después de deliberar sobre los
puntos del Orden del Dia vy, tras las oportunas intervenciones de los asistentes, en el punto
séptimo, apartado 2) se entregan, al Notario, documentos que se protocolizan como anexo 5
y 6 que indican que el Liquidador infringe la prohibicion de competencia segun el articulo 230
de la Ley de sociedades de capital. Por la Presidenta, se propone la separacion del Liquidador
en virtud del articulo 380 de la Ley de sociedades de capital y se indica que segun el articulo
190.2 de la citada Ley, las participaciones sociales del socio en situacién de conflicto de
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intereses se deduciran del computo de la mayoria de votos. El resultado de la votacion es 50%
a favor y 50% en contra. Excluida la participacion del socio afectado (24%), el resultado
corregido sera 50% a favor y 26% en contra. El acuerdo de separacion es adoptado con los
requisitos de mayoria. Seguidamente, por la Presidencia, se propone nombrar nuevo
Liquidador como consecuencia de haber separado al socio Liquidador. Se propone como
nuevo liquidador a F. N. R. El resultado de la votacion es 50% a favor y votos en contra
ninguno, cumpliéndose los requisitos de mayoria, se aprueba el nombramiento como
Liquidador de la Sra. N. Cuarto.—Admision del motivo 2: Se admite la no procedencia de la
exclusién del socio D. A. L. A. A., por no haberse alcanzado la mayoria reforzada exigida en el
articulo 199.b de la Ley de sociedades de capital. Este acuerdo sera dejado sin efecto en la
proxima Junta General Extraordinaria. Quinto.—Admisién del motivo 3: Se admite la no
procedencia de la inscripcion de los puntos primero, segundo, tercero, cuarto y quinto del
Orden del Dia, a la luz del articulo 94 del RRM».

v

Mediante escrito, de fecha 16 de enero de 2015, la registradora Mercantil emitié su informe y
elevo el expediente a este Centro Directivo. En dicho informe manifiesta que, el dia 30 de
diciembre de 2014, se dio traslado del recurso al notario autorizante, sin que se haya recibido
alegacion alguna.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 190, 198, 199, 204, 223, 230, 350, 375.2 y 380 de la Ley de Sociedades
de Capital, y 11, 94, 142, 147 y 148 del Reglamento de Registro Mercantil.

1. Habida cuenta de la conformidad que expresa la recurrente respecto de los defectos
expresados con los numeros 1, apartado C), 2 'y 3 de la calificaciéon impugnada, por el presente
recurso se pretende la inscripcion unicamente de la separacion del liquidador de la sociedad
y nombramiento de otra persona para dicho cargo, mediante acuerdos de junta general en la
que concurren las siguientes circunstancias:

Después de haberse realizado la votacion correspondiente al punto del orden del dia relativo
al «cese del liquidador y nombramiento de nuevo liquidador», no se aprobo dicho cese por
haber resultado el mismo nimero de votos a favor y en contra de tal acuerdo. Posteriormente,
en el turno de ruegos y preguntas, se propuso por la presidenta la separacion del liquidador
con base en el articulo 380 de la Ley de Sociedades de Capital, y, en concreto, «por infringir
la prohibicién de competencia con la S.L., que es causa legal de exclusion de socios prevista
en el articulo 350 de la Ley de Sociedades de Capital». Ademas la presidenta manifiesta que,
al ser de aplicacioén a los liquidadores las normas establecidas para los administradores, es
aplicable el articulo 190 del mismo texto legal sobre supuestos en que el socio no podra
ejercer el derecho de voto correspondiente a sus participaciones; a continuacion, se somete a
votacioén y el resultado proclamado por la presidenta es «a favor de la exclusién los socios Don
M. C. G. C. y dofa F. N. R., que representan un 50% del capital social. Votan en contra de la
exclusiéon Dofia R. G. C. y Don A. L. A. A., que representan otro 50% del C. Social». Afiade la
presidenta que «por aplicacion del articulo 190 de la Ley de Sociedades de Capital, antes
resefiado, se deduce del capital para el computo de la mayoria de votos, las participaciones
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afectadas por conflicto de intereses (es decir el 24% que corresponden a Don A. L. A. A.)», por
lo que declara que el resultado final de la votacion es el siguiente: «A favor de la exclusion
50% del C. Social. En contra de la exclusién el 26% del C. Social. Resultado, se aprueba la
exclusion de Don A. L. A. A.». Este ultimo manifiesta su disconformidad con tal resultado y
abandona la reunién junto con la otra socia que habia votado en contra de tal acuerdo.
Seguidamente, los socios que permanecieron en la reunion nombraron una nueva liquidadora.

2. Segun el primero de los extremos de la calificacién que se impugna, la registradora considera
que no procede la inscripcion del cese del liquidador porque el acuerdo «no ha sido aprobado
por no alcanzar el quérum necesario para su adopcion» conforme a los articulos 198 y 223 de
la Ley de Sociedades de Capital.

Dejando al margen la imprecision terminoldgica de tal calificacion por aludir al quérum
necesario para la adopcién del acuerdo cuestionado cuando, en realidad, se refiere a la
mayoria necesaria para la aprobacion del mismo (como lo demuestra que los preceptos en
que se basa establecen exigencias de mayorias y no de concurrencia de socios titulares de
participaciones que representen un porcentaje minimo del capital social), y aun cuando en el
acta de la junta general se expresara claramente que el acuerdo adoptado es de separacion
del liquidador (claridad que falta en el presente caso, pues la declaracion sobre el resultado
de la votacién alude confusamente al acuerdo de «exclusiony), lo cierto es que no puede
estimarse el recurso, pues la norma que prohibe al socio ejercer el derecho de voto
correspondiente a sus participaciones cuando se trate de adoptar determinados acuerdos en
los que existe conflicto de intereses (los especificamente establecidos en el articulo 190.1 de
la Ley de Sociedades de Capital, entre ellos, siendo administrador, el acuerdo se refiera a la
dispensade la prohibicion de competencia) no resulta aplicable ala separacion de administrador
(o del liquidador —vid. articulo 375.2 de la misma Ley-) por no estar incluido en tal prohibicion
y no existir en tal caso propiamente contraposicion de intereses con la sociedad sino entre los
socios, esfera ésta en la debe jugar el principio de mayoria para decidir sobre el érgano de
administracion —o el liquidador—. Por ello, la presidenta no puede deducir del capital social
para el computo de la mayoria necesaria las participaciones del socio administrador o
liquidador al que se pretenda separar, de modo que de la misma acta notarial de la junta
resulta que existe empate en la votacion del acuerdo de separacion debatido y no se puede
tener considerar como aprobado. Cuestion distinta es que se pueda impugnar el acuerdo
adoptado con el voto del socio liquidador para que en el procedimiento judicial correspondiente,
a la vista de las pruebas aportadas por las partes, el juez declare procedente la anulacion si
es que se trata de un acuerdo lesivo para el interés social, conforme al articulo 204 de la Ley
de Sociedades de Capital.

Descartado que haya sido aprobado con la mayoria necesaria el acuerdo de separacion del
liquidador, es evidente que no puede inscribirse el del nombramiento de otra persona para
dicho cargo.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacién
impugnada.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda ante el

Juzgado de lo Mercantil de la provincia donde radica el Registro, en el plazo de dos meses

desde su notificacidon, siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, conforme a lo
13
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establecido en la disposicion adicional vigésima cuarta de la Ley 24/2001, 27 de diciembre, y
los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 16 de marzo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.

Resolucion de 18 de marzo de 2015, de /a Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la calificacion del registrador de la propiedad
de Tomelloso, por la que se suspende la inscripciéon de una escritura de protocolizacion
de operaciones particionales practicada por el albacea contador-partidor.

En el recurso interpuesto por don C. D. A. contra la calificacion del registrador de la Propiedad
de Tomelloso, don Eduardo José Martinez Garcia, por la que se suspende la inscripcion de
una escritura de protocolizacion de operaciones particionales practicada por el albacea
contador-partidor.

HECHOS

Mediante escritura autorizada por el notario de Tomelloso, don Lino Esteban Sanchez-
Cabezudo Diaz-Guerra, el dia 17 de octubre de 2014 con el numero 1.851 de protocolo, se
otorgaron operaciones de particion de la herencia de dofa M. A. M., fallecida el dia 17 de
mayo de 2006.

Ocurrié su 6bito bajo la vigencia de su ultimo testamento, otorgado ante el notario de
Socuéllamos, don Andrés Miguel Arroquia Garrido, el dia 11 de junio de 1992. En el citado
testamento, entre otras disposiciones, recoge en lo que afecta al expediente, lo siguiente:
«Sexto.—Nombramiento de albaceas: Nombra Albacea, Contador-Partidor y Comisario-
Tasador de su herencia, con las plenas facultades legales y particionales, especialmente las
comprendidas en los articulos 902 y 1.057 del Cédigo Civil y expresamente, la de entregar
legados e interpretar este testamento, pudiendo ejercer dichas facultades, prorrogandole el
plazo legal del encargo por cinco afios mas, a don F. L. P.».

Al otorgamiento de la escritura de fecha 17 de octubre de 2014 concurren el viudo, don H. L.
P., y el albacea contador-partidor, don F. L. P. Hay interesados en la herencia dos herederos
que no comparecen a este otorgamiento.

La referida escritura se presentd en el Registro de la Propiedad de Tomelloso el dia 27 de
octubre de 2014, y fue objeto de suspension por falta de la declaracién o presentacion de la
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autoliquidacién del impuesto correspondiente; se acreditd esta documentacion el dia 28 de
octubre de 2014, y fue objeto de calificacion negativa de fecha 11 de noviembre de 2014,
notificada el dia 28 de noviembre de 2014, que, a continuacion, se transcribe: «Visto por don
Eduardo José Martinez Garcia, Registrador de la Propiedad de Tomelloso, Provincia de
Ciudad Real, el procedimiento registral identificado con el numero de entrada 6368, iniciado
como consecuencia de la presentacion en el mismo Registro del documento que se dira en
virtud de la solicitud de inscripcion. En el ejercicio de calificacion registral sobre la legalidad
del documento presentado resultan los siguientes: Hechos |.—El documento objeto de la
presente calificacion, otorgado el 17/10/2014, por el Notario de Tomelloso, Lino Esteban
Sanchez-Cabezudo Diaz-Guerra, numero de protocolo 1851/2014, fue presentado el dia
27/10/2014 generando el asiento 462 del Diario 70.—Il.—En dicho documento se han observado
las siguientes circunstancias que han sido objeto de calificacion desfavorable: - Escritura de
protocolizacion de cuaderno particional de la herencia al fallecimiento de dofia M. A. M., en la
que se observa lo siguiente: - Las fincas inventariadas del uno al doce y una mitad indivisa de
la numero trece, ya no pertenecen a la causante. - El cargo del albacea don F. L. P., tiene una
prérroga efectuada en el testamento de la causante de cinco anos. Defecto subsanables; no
se ha solicitado anotacién preventiva de suspension. A los anteriores hechos le son de
aplicacion los siguientes: Fundamentos de Derecho |.—Los documentos de todas clases,
susceptibles de inscripcion, se hallan sujetos a la calificacion por el Registrador, 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 contenidos en las mismas, de conformidad
de lo establecido en los articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento para
su ejecucion. Il.—En relacién a las circunstancias resefiadas en el Hecho Il anterior: Como
consecuencia de lo expuesto en los hechos, en el caso aqui contemplado, 1.—-Las fincas
inventariadas del uno al cuatro, ya no pertenecen a la causante, ya que las dond junto con su
esposo, a su hijodon J. D. A., y las inventariadas del cinco al doce, por donacion a su hijo don
C. D. A, todo ello en escritura otorgada el dia veintiocho de Noviembre de mil novecientos
noventa y uno, en y ante el Notario de Socuéllamos don Andrés Miguel Arroquia Garrido; a su
vez, una mitad indivisa de la finca inventariada con el numero trece, tampoco pertenece a la
causante, ya que la misma era propiedad privativa de su esposo don H. D. P. y reservandose
el usufructo vitalicio para si de expresada participacién, doné la nuda propiedad de la misma
a su hijodon C. D. A,, todo ello segun escritura otorgada con fecha dos de Septiembre de dos
mil catorce, en y ante la Notario de Socuéllamos dofa Maria Luisa Sanchez Tembleque
Zarandona, es por lo que, al no formar ya la mayoria de las fincas inventariadas parte del
caudal hereditario de dofia M. A. M., se ha de considerar que tanto el inventario como la
liquidacion que constan en el cuaderno particional son erréneos. 2.—Se nombra albacea a don
F. L. P. en el testamento de dicha sefiora, y se le prorroga el plazo legal del albacea por cinco
afos mas, si dicha sefiora fallecio el dia diecisiete de mayo de dos mil seis, en el momento del
otorgamiento del cuaderno particional protocolizado, dicho cargo se encontraba caduco. (art.
905 CC) En su virtud: Acuerdo Suspender la inscripcién del documento presentado, por la
concurrencia de los defectos anteriormente advertidos. Queda automaticamente prorrogado
el asiento de presentacion en los términos expresados en los articulos 322 y 323 de la Ley
Hipotecaria. Las calificaciones negativas del Registrador (...) Este documento ha sido firmado
con firma electrénica reconocida por Eduardo-José Martinez Garcia registrador/a de Registro
Propiedad de Tomelloso a dia once de Noviembre del afio dos mil catorce».

Mediante escrito fechado el dia 28 de diciembre de 2014, presentado en una oficina de Correos

el dia 29 de diciembre de 2014 y con sello de entrada en el Registro de la Propiedad de

Tomelloso el dia 5 de enero de 2015, don C. D. A. interpuso recurso contra la calificacion en
15
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el que alega, en sintesis, lo siguiente: Primero.—Que el uUnico motivo de recurso es la
consideracion de caduco del nombramiento del cargo de albacea de don F. L. P. por aplicacién
del articulo 905 del Cddigo Civil; Segundo.—Que el albacea a quien el testador no haya fijado
plazo debera cumplir su encargo dentro de un afo contado desde su aceptacién, o desde que
terminen los litigios que se promovieren sobre la validez o nulidad del testamento o de alguna
de sus disposiciones, y Tercero.—Que «en el caso que ocupa, el conocimiento del nombramiento
de albacea no se puede considerar que lo sea al fallecimiento de la testadora (...) sino que se
acredita que el conocimiento lo es a partir de la elaboracion del cuaderno particional (...) Dado
que la testadora no sefialé plazo alguno al albacea para la realizacion del encargo que le
hacia, ha de estarse a lo dispuesto en el Codigo Civil, y fijarse tal plazo en un afio desde la
aceptacion del cargo (sic)».

v

Mediante escrito, de fecha 5 de enero de 2015, se oficid al recurrente, solicitando la subsanacién
de errores del escrito de recurso, que fueron subsanados por instancia de fecha 20 de enero
de 2015.

Mediante escrito, de fecha de 22 de enero de 2015, se notificd el recurso al notario autorizante
de la escritura sin que hasta hoy se haya producido ninguna alegacion.

Mediante escrito, de fecha de 2 de febrero de 2015, el registrador de la Propiedad emitié su
informe y elevo el expediente a este Centro Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 898, 900, 904 y siguientes, 1005 y 1057 del Codigo Civil; las Sentencias
del Tribunal Supremo de 24 de febrero de 1903, 5 de febrero de 1908, 14 de eneroy 13 de
noviembre de 1912, 23 de octubre de 1923, 1 de junio de 1926, 22 de febrero de 1929, 5 de
julio de 1947, 23 de noviembre de 1974, 20 de febrero de 1993, 28 de noviembre de 2005 y
19 de junio de 2006; la sentencia de la Audiencia Provincial de Palencia de 31 de diciembre
de 2001, y la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 16 de
mayo de 2011, asi como la sentencia sobre la misma de la Audiencia Provincial de Salamanca
de 26 de noviembre de 2012.

1. Debe decidirse en este expediente si es o no inscribible una escritura de operaciones
particionales de una herencia en la que concurren las circunstancias siguientes: es otorgada
por el viudo conjuntamente con el albacea contador-partidor designado en el testamento, sin
la concurrencia de los dos herederos; han transcurrido desde la apertura de la sucesién mas
de ocho afos y el plazo sefialado en el testamento para el ejercicio de las facultades al
albacea contador-partidor, es el legal prorrogandolo por cinco afios mas.

El registrador sefiala como defecto, ademas de otro que no es objeto de recurso, la caducidad
del cargo.
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El recurrente alega que el plazo comienza con la aceptacion y, ademas, que el conocimiento
de su nombramiento lo es a partir de la elaboracién del cuaderno particional y no el sefialado
por el articulo 898 del Cédigo Civil.

En consecuencia, la cuestion a determinar es el inicio del computo para el ejercicio de sus
facultades por el contador-partidor y, en su caso, la caducidad del cargo.

2. En primer lugar, el régimen legal del cargo de contador-partidor se integra en las normas del
albaceazgo, pues tanto la doctrina como la jurisprudencia tradicional (Sentencia del Tribunal
Supremo de 23 de noviembre de 1974) y absolutamente reiterada (Sentencias del Tribunal
Supremo 24 de febrero de 1903, 5 de febrero de 1908, 14 de enero y 13 de noviembre de
1912, 23 de octubre de 1923, 22 de febrero de 1929 y 5 de julio de 1947) y sin discusion,
aceptan que ante el silencio del articulo 1057 del Cdodigo Civil respecto a la regulacién del
contador-partidor, se rige por la normativa del albacea, lo que significa que se debe acudir a
los articulos 892 y siguientes del Codigo Civil y en especial a los efectos de este expediente,
los articulos 898 y 904.

3. Asi, de estos articulos, resulta que el cargo del albacea se ejercita en un plazo que puede
ser sefalado por el testador o en su defecto del legal de un afo desde su aceptacion. A los
efectos que nos interesan, también se recoge que el cargo de albaceazgo es voluntario, y «se
entendera aceptado por el nombrado para desempefiarlo si no se excusa dentro de los seis
dias siguientes a aquel en que tenga noticia de su nombramiento, o, si éste le era ya conocido,
dentro de los seis dias siguientes al en que supo la muerte del testador». Lo que deja en un
vacio la interpretacion de qué ocurre en los casos en los que tuvo conocimiento de la muerte
del testador pero no de su nombramiento para el cargo.

Este Centro Directivo (Resoluciones en «Vistos») ha dicho que «tener noticia del nombramiento
o de la muerte del testador, ha de entenderse, en ambos casos, en el sentido riguroso de
saber que el hecho acontecio». Por lo tanto, la expresidon «tener noticia» consiste en saber
que el hecho acontecid y no basta el mero rumor o cualquier otro medio de conocer sin
certeza ni seguridad. Sefala el articulo 900 que en el caso de no aceptar se perdera por el
albacea lo que le hubiere dejado el testador, lo que supone una sancién sin contemplar si hay
justa causa o no. Pero en definitiva, si no se repudia el nombramiento habiéndolo conocido,
resulta su aceptacion: sin que sea necesaria la «interpellatio o interrogatio in iure» que se
recoge en el articulo 1005 para los herederos.

En consecuencia, esta aceptacion puede ser expresa, tacita -deducida de la «facta
concludentia», por ejemplo a consecuencia de una conducta del contador-partidor que
conocido su nombramiento, realiza los actos necesarios encaminados a lograr el fin
encomendado- y presunta -resultante de no repudiar el cargo en el plazo de seis dias a contar
desde que tuvo conocimiento de la muerte del testador y de su nombramiento para el cargo-.
Esta presunciéon no admite prueba en contrario y por ello se puede calificar como una
aceptacién por ministerio de la ley. Esto es asi porque el Cédigo Civil parte de la base de que
al estar ante un nombramiento de confianza, el nombrado no rehusara el cargo y basta su
silencio para entenderlo aceptado, pero de rehusarlo perdera lo dejado.
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Ademas el albacea, a quien el testador no haya fijado plazo, debera cumplir su encargo dentro
de un ano, contado desde su aceptacion, o desde que terminen los litigios que se promovieren
sobre la validez o nulidad del testamento o de alguna de sus disposiciones. Si el testador
quisiere ampliar el plazo legal, debera sefialar expresamente el de la prérroga.

Pero en cualquier caso, nos queda el vacio legal de lo que ocurre cuando el contador o el
albacea no conocen el nombramiento al que han sido llamados aunque tengan conocimiento
de la muerte del testador.

4. El Tribunal Supremo ha determinado en Sentencia 643/2006, de 19 de junio de 2006, que
es claro el articulo 904 del Codigo Civil, cuando preceptua que el albacea debe desempefar
su funcién en el plazo de un ano cuando el testador no senalé otro, y que aquel plazo se
cuenta desde la aceptacion, o desde la terminacion de los litigios que se promovieren sobre la
validez o nulidad del testamento o algunas de sus disposiciones, y estas circunstancias no
equivalen a la finalizacién de las operaciones fiscales a que da lugar el fallecimiento del
testador, ni impiden las mismas que los bienes relictos sean objeto de valoracion mientras la
Administracion Tributaria no la fije.

También este Centro Directivo ha dicho que en el caso de no ejercicio en plazo del cargo de
albaceazgo o cuenta y particion, «es necesario que la particion hereditaria se formalice por los
propios herederos y los restantes interesados en la herencia [...] sin perjuicio de que, en el
procedimiento judicial correspondiente y con los medios de prueba que se admitan, se pueda
llegar por el juzgador a conclusiones contrarias». Lo que responde a una aplicacion analdgica
del articulo 911 del Cédigo Civil por el cual, en el caso de muerte, imposibilidad, renuncia o
remocion del albacea o por el transcurso del lapso del término sehalado por el testador, en el
caso de no haber el albacea aceptado el cargo, correspondera a los herederos la ejecucion de
la voluntad del testador.

5. Sentado esto y centrados en el expediente, el escrito de recurso se basa en que el computo
para el plazo de aceptacion del cargo debe ser desde que se elabora el cuaderno particional
porque en ese momento ha tenido conocimiento de su nombramiento y no el sefialado en la
nota de calificacion, esto es, seis dias contados desde la apertura de la sucesion, de
conformidad con el articulo 898 del Cdodigo Civil. Por tanto la cuestién a determinar es el inicio
del computo, conforme a la documentacién presentada y calificada.

En primer lugar, como ha determinado la sentencia numero 448/2001, de 31 diciembre, de la
Audiencia Provincial de Palencia, el momento inicial del plazo para que el contador pueda
realizar la particiéon, no es el de la aceptacién del cargo, como parece indicar el articulo 904
del Caodigo Civil, pues si asi se entendiera, se vendria a dejar a merced de aquél, la prolongacion
excesiva de un plazo que la Ley quiere que sea corto y perfectamente definido en su inicio; ni
lo es tampoco el hecho del conocimiento por dicho contador, de su designacion, porque ésta,
por si sola no le faculta para actuar, sino que su legal actuacion so6lo puede comenzarla
después de que ocurra el fallecimiento del testador y se compruebe que tal designacién no ha
sido revocada por disposicion testamentaria posterior.

La aceptacion es una declaracion unilateral de voluntad «inter vivos». Escalonadamente,
pues, la adquisicion del cargo se basa en dos declaraciones de voluntad unilaterales, el
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nombramiento y la aceptaciéon. Pero no requiere forma alguna la aceptacion y, aparte de no
solemne, puede ser tacita: piénsese que a la ley no ha de preocuparle grandemente la
constancia de la aceptacion del cargo de albacea, cuando practicamente la no repudiacion
equivale a la aceptacion. Asi pues, el llamado deviene albacea si, aunque no acepte, deja
transcurrir el plazo de seis dias sin repudiar -«El albaceazgo es cargo voluntario, y se entendera
aceptado por el nombrado para desempenarlo si no se excusa dentro de los seis dias...», dice
el articulo 898-. Estamos ante un caso de adquisicion «ex lege» del cargo. La Sentencia del
Tribunal Supremo de 1 de junio de 1926 dice que se acepta por ministerio de la ley. Ciertamente
que al comienzo del articulo se proclama que el albaceazgo es cargo voluntario, pero esta
declaracion programatica realmente no choca, en el sentido que debe darsele, con la
adquisicion «ex lege» en el caso contemplado, porque siempre el llamado pudo haber
repudiado, de forma que en ultima instancia depende de su voluntad el que se le atribuya el
cargo. Lo que ocurre es que la ley, a la vista del «id quod plerumque accidit», decide que en
el caso de no repudiacion es que quiere aceptar. Pero ocurre que para que toda esta doctrina
pueda aplicarse es necesario que el nombrado conozca ese nhombramiento, aun cuando sepa
la muerte del testador.

Ademas realmente, para que el silencio valiese como declaracion de voluntad y la atribucién
se produjese directamente «ex voluntate», seria preciso no sélo acreditar que se tenia
conocimiento del nombramiento, sino también admitir la prueba de la posible voluntad
contraria, pues, en otro caso, el efecto se sigue necesariamente del silencio, aunque discrepe
de la verdadera voluntad de no aceptar o coincida sélo con una voluntad viciada de aceptar.
Ahora bien, la expresion tajante de la ley, «se entendera aceptado», parece que no deja
margen para estimar que estamos ante una presuncion «iuris tantumy.

En ese sentido, la citada sentencia de la Audiencia Provincial de Palencia, que sefiala que el
articulo 904 del Cédigo Civil determina que el albacea cuando el testador no haya fijado plazo,
debe cumplir su encargo dentro de un ano contado desde su aceptacion o desde que terminen
los litigios que se promovieron sobre la validez o nulidad del testamento o de algunas de sus
disposiciones, y el articulo 898 del mismo Cadigo Civil establece como el albaceazgo se
entendera aceptado por el nombrado para desempefarlo si no se excusa dentro de los seis
dias siguientes a aquél en que se tenga noticia de su nombramiento, o, si éste le era ya
conocido, dentro de los seis dias siguientes al que se supo la muerte del testador.

La justificaciéon del limite temporal del encargo de partir la herencia esta en el caracter no
perpetuo del cargo asi como también en que las facultades del albacea estan destinadas a su
ejercicio, no a su conservacion, pues por la propia finalidad del mismo lo que debe procurar
es la ejecucion de la ultima voluntad del testador, y asi también el que al tratarse de un cargo
de confianza en interés ajeno, seria andmalo que los interesados de una sucesion vieran
recortadas o constrefidas sus facultades sobre los bienes hereditarios permanentemente o
por un periodo de tiempo ilimitado, por voluntad de un tercero que necesariamente no tiene
que estar llamado a la herencia.

6. Asi pues, la aceptacion del cargo del albaceazgo, conforme a lo que establece el articulo

898 del Cdédigo Civil, se plantea como un cargo voluntario, que admite desde luego la

aceptacion expresa, pero también la aceptacion «ex lege» o si se quiere aceptacion tacita. La

aceptacion expresa consistira en una declaraciéon de voluntad que no requiere forma especial

algunay por lo que se refiere a la aceptacion presunta o tacita se produce cuando el nombrado

albacea no se excusa en el plazo de seis dias desde que tenga noticia de su nombramiento o
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si le era ya conocido dentro de los seis siguientes al que supo la muerte del testador. Desde
luego en el supuesto del expediente, no nos encontramos ante un supuesto de aceptacion
expresa y lo seria ante un supuesto de aceptacién tacita si se acreditase que el contador
habia tenido conocimiento de su nombramiento.

En consecuencia, el momento inicial del plazo para que el contador pueda realizar la particion,
no es el de la aceptacion del cargo, como parece indicar el articulo 904 del Codigo Civil, pues
si asi se entendiera, se vendria a dejar a merced de aquél la prolongacion excesiva de un
plazo que la ley quiere que sea corto y perfectamente definido en su inicio; ni lo es tampoco el
hecho del conocimiento por dicho contador de su designacién, porque ésta, por si sola no le
faculta para actuar, sino que su legal actuacion soélo puede comenzarla después de que ocurra
el fallecimiento del testador y se compruebe que tal designacion no ha sido revocada por
disposicidon testamentaria posterior, y abierta la sucesién no se ha renunciado al cargo en los
seis dias siguientes. Lo seria una combinacion de estas dos: ocurrido el fallecimiento del
testador si conocia el nombramiento, a los seis dias desde el 6bito sin excusarse del cargo, y
si no lo conocia, seis dias a contar desde que tuvo el conocimiento de su nombramiento pero
una vez abierta la sucesion.

Sucediendo el fallecimiento de dofia M. A. M. el dia 17 de mayo de 2006 y siendo el plazo de
un afo mas los cinco de prorroga, el dia inicial de computo, si el contador hubiese conocido
su nombramiento en vida de la causante, seria el dia 23 de mayo de 2006 por lo que la
protocolizacion de la particién hecha el dia 17 de octubre de 2014, seria ya con el cargo
caducado. Pero si el contador no tuvo conocimiento de su nombramiento, el plazo empieza a
contar desde que lo tuviera, y entonces pudiera ocurrir que el cargo no ha caducado.

7. Al no resultar del expediente dato ni acreditacién alguna por la que se deduzca que el
contador habia tenido conocimiento de su nombramiento para el cargo en tiempo anterior al
de la confeccidn del cuaderno particional, debemos entender que el plazo no debe contar sino
desde el momento en que efectivamente realiz6 la primera actuacion de su encargo, esto es
desde la confeccion del cuaderno particional, que es la Unica fecha de inicio del plazo
acreditada, ya que no ha mediado requerimiento por los herederos para que acepte o renuncie
al cargo. Todo esto, como senala este Centro Directivo (Resoluciones en «Vistos»), sin
perjuicio de que en el procedimiento judicial correspondiente y con los medios de prueba que
se admitan, se pueda llegar por el juzgador a conclusiones contrarias.

Esta Direccion General ha acordado, de conformidad con los fundamentos de Derecho
anteriormente expuestos, estimar el recurso interpuesto y revocar la calificacion.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda 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 Hipotecaria.

Madrid, 18 de marzo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.
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Resolucion de 18 de marzo de 2015, de la Direcciéon General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del registrador de la propiedad
de Santa Fe n.° 2 a inscribir una cédula de notificaciéon de ejecucion de sentencia sobre
nulidad de un proyecto de reparcelacion.

En el recurso interpuesto por don José Enrique Medina Ramirez, alcalde-presidente del
Ayuntamiento de Pinos Puente, contra la negativa del registrador de la Propiedad de Santa Fe
numero 2, don Felipe Martinez del Marmol Albasini, a inscribir una cédula de notificacion de
ejecucion de sentencia sobre nulidad de un proyecto de reparcelacion.

HECHOS

En cédula de notificacion expedida el 23 de octubre de 2014 por la secretaria del Ayuntamiento
de Pinos Puente, acompafiada de certificado expedido el 19 de noviembre de 2014 por don J.
S. D., Secretario de lo Contencioso-Administrativo nimero 3 de Granada, acreditativo de la
sentencia 21/13, recaida en autos de procedimiento ordinario 593/2011, se comunica el
acuerdo municipal adoptado en Junta de Gobierno local de 3 de julio de 2014 como
consecuencia del acatamiento de dicha sentencia, consistente en anular y dejar sin efecto el
acuerdo de 28 de octubre de 2010 por el que se aprobdé definitivamente el proyecto de
reparcelacion «El Turan». Se solicita asi mismo la cancelacion de las inscripciones derivadas
de dicho proyecto.

Presentada la anterior documentacion en el Registro de la Propiedad de Santa Fe numero 2,
fue objeto de la siguiente calificacion: «Acuerdo dictado en la calificacion de la cédula de
notificacion expedida el 23 de octubre de 2014 por la secretaria del Ayuntamiento de Pinos
Puente, acompanado de certificado expedido el diecinueve de noviembre de dos mil catorce
don J. S. D., Secretario de lo Contencioso-Administrativo nimero tres de Granada, acreditativa
de la Sentencia 21/13, que fue presentado el siete de noviembre de dos mil catorce, retirado
y reintegrado el veintiséis de noviembre de dos mil catorce, bajo el Asiento 2.581 del Diario
189, conforme al contenido de los art. 18 y 19 L.H. y dentro de los limites del art. 100 R.H.:
Hechos y fundamentos de Derecho: En la citada cédula de notificacion se acredita que en
sesién ordinaria celebrada el veinte de octubre de 2014 por el Pleno del Ayuntamiento de
Pinos Puente, se adoptd, entre otros, el siguiente Acuerdo: «1.° —Anular y dejar sin efecto el
acuerdo de 28 de octubre de 2010, por el que se aprueba definitivamente el proyecto de
parcelacion de la primera fase del SUBS-P4 «EI Turan». 2.° —Solicitar al Registro de la
Propiedad la cancelacién de las inscripciones derivadas del proyecto de reparcelacion de la
primera fase del SUBS-P4 «EIl Turan», dada la anulacion del mismo. 3.° —Notificar este acuerdo
al Registro de la Propiedad, a los propietarios de los terrenos del P.1. El Turan y a la
Administracion Concursal de Construcciones Martin Bruque, S.L.». Frente al referido acuerdo
de aprobacion definitiva del Proyecto de Parcelacion de fecha 28 de octubre de 2010 se
interpuso recurso contencioso-administrativo por dofia C. S. P. y otros, dando lugar a los autos
de Procedimiento Ordinario niumero 593/2011 del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo
numero 3 de Granada, recayendo sentencia de fecha 18 de enero de 2013, con el siguiente
fallo: «Que estimo el recurso contencioso-administrativo interpuesto por la procuradora sefiora
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S. L. F,, en nombre y representacion de D.2C. S. P, D2R. M. G. S.,,D.2C.S. G.,,D. M. G. S.
y D. J. M. M. contra el acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Pinos Puente de 29 de diciembre
de 2010 por el que se desestima el recurso reposicion interpuesto contra el acuerdo de 28 de
octubre de 2010, por el que se aprueba definitivamente el proyecto de reparcelacion de la
primera fase del SUBS-04 «EIl Turan», que se anulan por no ser ajustados a derecho». En
virtud de certificacion administrativa expedida el veintiuno de enero de dos mil once, por DAa.
F. N. P., secretaria del Ayuntamiento de Pinos Puente, con el Visto Bueno del Alcalde, don
Vicente Mario Garcia Castillo, acompafiada de otra certificacion expedida el mismo dia por la
referida secretaria y con el Visto Bueno del mencionado Alcalde, acreditativa de la aprobacion
del convenio urbanistico regulador de la concesion de Agente Urbanizador, asi como de la
memoria del proyecto de parcelacién con los planos graficos de la Unidad de Ejecucion, fue
objeto de inscripcion en el Registro de la Propiedad de Santa Fe, nimero dos la citada
Reparcelacion Urbanistica, con fecha dieciséis de marzo de dos mil once, en virtud de la cual
las fincas de resultado fueron las registrales 21.487 a 21.556 del Ayuntamiento de Pinos
Puente. Segun consta en este Registro, la situacion de dominio y cargas de dichas fincas, es
la siguiente: Finca 21.487: Parcela M1-101-P1, inscrita a favor de los conyuges D. J. M. M. y
dofia A. M. J. P, con caracter ganancial, por el citado titulo de reparcelacién. Por subrogacion
real de la finca de procedencia, registral 19.956, se encuentra gravada con la hipoteca de la
inscripcion 4.2 a favor de Banco Santander, S.A., por la que quedo a responder... Gravada
igualmente con afeccion fiscal. Por nota al margen consta la siguiente nota marginal: «De
conformidad con el art. 16 RD. 1093/97, de 4 de julio, se hace constar que se ha cancelado la
inscripcion 5.2 de la finca de origen de ésta, registral..., practicada el 4 de enero de 2011, en
base a la escritura de constitucion de derecho de arrendamiento autorizada el 23 de noviembre
de 2010, por el notario de Granada don Aurelio Nuno Vicente, protocolo 2.970, por lo que,
conforme a lo también prevenido en el art. 17 del mismo texto legal, no podra practicarse
asiento alguno sobre esta finca de resultado, hasta tanto no se lleve a cabo la rectificacion
oportuna prevista en el mismo art. 17. Santa Fe, 16 marzo 2011.» Finca 21.488: Parcela M1-
101-P2, inscrita a favor de la mercantil «Construcciones Martin Bruque, S.L.», por el citado
titulo de reparcelacion. Gravada con afeccion real por gastos de urbanizacién en una cuota de
3,9258% en la cuenta de liquidacién definitiva y por un importe de.... euros en la cuenta de
liquidacion provisional. Anotacion de embargo Letra A de fecha seis de junio de dos mil doce,
a favor de D. F. J. Z. V., DNI. ..., en virtud de autos... Con nota a su margen de haberse
expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha seis de junio de
dos mil doce. Anotacion de embargo Letra B de fecha veintidos de noviembre de dos mil doce,
a favor de D. F. O. P. y D. J. Z. C., DD.NN.I...- y...-, Con nota a su margen de haberse
expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha veintidos de
noviembre de dos mil doce. Anotacién de embargo Letra C de fecha diez de octubre de dos
mil trece, a favor de la Hacienda Publica, en virtud de expediente administrativo de apremio...
Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art.
143 R.H., de fecha diez de octubre de dos mil trece. Gravada igualmente con afeccién fiscal.
Por nota al margen consta la siguiente nota marginal: «El Pleno del Ayuntamiento de Pinos
Puente, en sesion celebrada el 30 de octubre de 2008, adopto el acuerdo de adjudicaciéon de
la concesién de Agente Urbanizador para el desarrollo del Plan Parcial SUBS P04 «Parque
Industrial El Tucan», a la empresa «Construcciones Martin Bruque, S.L.»; en cumplimiento de
dicho acuerdo, el 12 de diciembre de 2008 se formalizé convenio urbanistico con sujecion al
Pliego de Clausulas Administrativas; y, con la aprobacién definitiva del expediente reparcelatorio
de dicho Plan Parcial, se adjudicé la finca de este niumero y otras al citado Agente Urbanizador.
Con posterioridad se han producido una serie de circunstancias sobrevenidas de incumplimiento
de sus obligaciones por parte de dicho Agente Urbanizador, lo que ha llevado al Ayuntamiento
a hacerle un requerimiento y notificacion los dias 24 de marzo y 1 de abril de 2011; a dictar la
Resolucion de Alcaldia n.° 287/2011, de 18 de mayo, de apercibimiento de inicio de expediente
de resolucion de la concesidon de Agente Urbanizador a dicha empresa adjudicataria; y, por
ultimo, en la sesion ordinaria del Pleno celebrada el 28 de julio de 2011, a acordar el inicio del
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expediente de resolucion del citado convenio. Todo ello resulta de cédula de notificacion
expedida el veintiséis de agosto de este afio, por el secretario accidental del Ayuntamiento de
Pinos Puente, que firma ilegible, en la que, ademas, se solicita la constancia de estas
actuaciones en el Registro a través de nota marginal; la cual fue presentada a las trece horas
del uno de septiembre pasado, asiento 896 del Diario 180, a cuyo margen se indicaran las
operaciones realizadas sobre todas las fincas adjudicadas a dicho Agente Urbanizador en el
citado Plan Parcial. Santa Fe, 8 noviembre 2011.» Finca 21.489: Parcela M1-C01, inscrita a
favor de los conyuges D. J. M. M. y DAa. M. C. H. H., con caracter ganancial, por el citado titulo
de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.490: Parcela M1-C02-P01,
inscrita a favor de los cényuges D. J. M. M. y DAa. M. C. H. H., con caracter ganancial, por el
citado titulo de reparcelacion. Gravada con afeccién real por gastos de urbanizacion...
Gravada ademas con afeccion fiscal. Finca 21.491: Parcela M1-C02-P02, inscrita a favor de
la mercantil «Construcciones Martin Bruque, S.L.», por el citado titulo de reparcelacion.
Gravada con afeccion real por gastos de urbanizacion... Anotacién de embargo Letra A de
fecha catorce de marzo de dos mil doce, a favor de la Tesoreria General de la Seguridad
Social, en virtud de expediente administrativo... Con nota a su margen de haberse expedido
la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha catorce de marzo de dos
mil doce. Anotacién de embargo Letra B de fecha nueve de mayo de dos mil doce, a favor de
D. P. J. P. A, N.lLF....,....seguidos en el Juzgado de lo Social niumero dos de Granada, en
reclamacion de... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida en el
parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha nueve de mayo de dos mil doce. Anotacién de embargo
Letra C de fecha veintidés de noviembre de dos mil doce, a favorde D. F. O. P.y D. J. Z. C,,
DD.NN.I..., respectivamente,... en virtud de autos... seguidos en el Juzgado de los Social
numero uno de Granada, en reclamacion de... Con nota a su margen de haberse expedido la
certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha veintidés de noviembre de
dos mil doce. Gravada igualmente con afeccién fiscal. Por nota al margen consta la siguiente
nota marginal: «El Pleno del Ayuntamiento de Pinos Puente, en virtud de una serie de
circunstancias sobrevenidas de incumplimiento de sus obligaciones por parte del Agente
Urbanizador, la empresa «Construcciones Martin Bruque, S.L.», para el desarrollo del Plan
Parcial SUBS-P04 «Parque Industrial ElI Turan», ha acordado el inicio del expediente de
resolucion del convenio de esa concesion de Agente Urbanizador; como por extenso resulta
de nota al margen de la inscripcion la de la finca 21.488, al folio 201 de este Libro. Santa Fe,
8 noviembre 2011». Finca 21.492: Parcela M2-CO-03, inscrita a favor de los conyuges D. J.
M. M. y DhAa. A. M. J. P, con caracter ganancial, por el citado titulo de reparcelacién. Por
subrogacion real de la finca de procedencia, registral 19.956, se encuentra gravada con la
hipoteca de la inscripcion 4.2 a favor de Banco Santander, S.A.»... Gravada igualmente con
afecciodn fiscal. Por nota al margen consta la siguiente nota marginal: «De conformidad con el
art. 16 RD. 1093/97, de 4 de julio, se hace constar que se ha cancelado la inscripcién 5.2 de
la finca de origen de ésta, registral 19.956, practicada el 4 de enero de 2011, en base a la
escritura de constitucion de derecho de arrendamiento autorizada el 23 de noviembre de
2010, por el notario de Granada Don Aurelio Nuio Vicente, protocolo 2.970, por lo que,
conforme a lo también prevenido en el art. 17 del mismo texto legal, no podra practicarse
asiento alguno sobre esta finca de resultado, hasta tanto no se lleve a cabo la rectificacion
oportuna prevista en el mismo art. 17. Santa Fe, 17 marzo 2011». Finca 21.493: Parcela M2-
101-P1, inscrita a favor de los conyuges D. J. M. M. y DAa. A. M. J. P., con caracter ganancial,
por el citado titulo de reparcelacion. Por subrogacion real de la finca de procedencia, registral
19.956, se encuentra gravada con la hipoteca de la inscripcién 4.2 a favor de Banco Santander,
S.A., por la que quedd a responder dicha finca de procedencia de... Gravada igualmente con
afeccidn fiscal. Por nota al margen consta la siguiente nota marginal: «De conformidad con el
art. 16 RD. 1093/97, de 4 de julio, se hace constar que se ha cancelado la inscripcién 5.2 de
la finca de origen de ésta, registral 19.956, practicada el 4 de enero de 2011, en base a la
escritura de constitucion de derecho de arrendamiento autorizada el 23 de noviembre de
2010, por el notario de Granada don Aurelio Nufo Vicente, protocolo 2.970, por lo que,
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conforme a lo también prevenido en el art. 17 del mismo texto legal, no podra practicarse
asiento alguno sobre esta finca de resultado, hasta tanto no se lleve a cabo la rectificacion
oportuna prevista en el mismo art. 17. Santa Fe, 16 de marzo de 2011. Finca 21.494: Parcela
M2-102-P1, inscrita a favor de los conyuges D. J. M. M. y Dfa. A. M. J. P. ganancial, por el
citado titulo de reparcelacion. Por subrogacién real de la finca de procedencia, registral 19.956,
se encuentra gravada con la hipoteca de la inscripcién 4.2 a favor de «Banco Santander,
S.A.», por la que quedd a responder dicha finca de procedencia de cuatrocientos mil euros de
principal mas prestaciones accesorias. Gravada igualmente con afeccion fiscal. Por nota al
margen consta la siguiente nota marginal: «De conformidad con el art. 16 RD. 1093/97, de 4
de julio, se hace constar que se ha cancelado la inscripcion 5.2 de la finca de origen de ésta,
registral 19.956, practicada el 4 de enero de 2011, en base a la escritura de constitucion de
derecho de arrendamiento autorizada el 23 de noviembre de 2.010, por el notario de Granada
don Aurelio Nufio Vicente, protocolo 2.970, por lo que, conforme a lo también prevenido en el
art. 17 del mismo texto legal, no podra practicarse asiento alguno sobre esta finca de resultado,
hasta tanto no se lleve a cabo la rectificacion oportuna prevista en el mismo art. 17. Santa Fe,
16marzo2011.Finca21.495: ParcelaM2-101-P2, inscritaafavordelamercantil «Construcciones
Martin Bruque, S.L.», por el citado titulo de reparcelacion. Gravada con afeccién real por
gastos de urbanizacion en una cuota de... Anotacién de embargo Letra A de fecha catorce de
marzo de dos mil doce, a favor de la Tesoreria General de la Seguridad Social, en virtud de
expediente administrativo de apremio numero... Con nota a su margen de haberse expedido
la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha catorce de marzo de dos
mil doce. Anotacién de embargo Letra B de fecha nueve de mayo de dos mil doce, a favor de
D.P.J.P. A, N.LLF.... envirtud de autos... Seguidos en el Juzgado de lo Social nUmero dos de
Granada, en reclamacioén de... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion
prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha nueve de mayo de dos mil doce.
Anotacién de embargo Letra C de fecha veintidés de noviembre de dos mil doce, a favor de D.
F. O. P. y D. J. Z. C., DD.NN.I..., respectivamente, con domicilio... en virtud de autos...
seguidos en el Juzgado de los Social numero uno de Granada, en reclamacion de... Con nota
a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H.,
de fecha veintidés de noviembre de dos mil doce. Anotacién de embargo Letra D de fecha diez
de octubre de dos mil trece, a favor de la Hacienda Publica, en virtud de expediente
administrativo de apremio numero... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion
prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha diez de octubre de dos mil trece.
Gravada igualmente con afeccién fiscal. Por nota al margen consta la siguiente nota marginal:
«El Pleno del Ayuntamiento de Pinos Puente, en virtud de una serie de circunstancias
sobrevenidas de incumplimiento de sus obligaciones por parte del Agente Urbanizador, la
empresa «Construcciones Martin Bruque, S.L.», para el desarrollo del Plan Parcial SUBS-P04
«Parque Industrial El Turan», ha acordado el inicio del expediente de resolucion del convenio
de esa concesion de Agente Urbanizador; como por extenso resulta de nota al margen de la
inscripcion la de la finca 21.488, al folio 201 de este Libro. Santa Fe, 8 noviembre 2011.» Finca
21.496: Parcela M2-102-P2, inscrita a favor de la mercantil «Construcciones Martin Bruque,
S.L.», por el citado titulo de reparcelacion. Gravada con afeccion real por gastos de urbanizacion
en una cuota de... Anotacion de embargo Letra A de fecha seis de junio de dos mil doce, a
favor de D. F. J. Z. V., D.N.l... en virtud de autos... seguidos en el Juzgado de los Social
numero tres de Granada, en reclamacion de... Anotacién de embargo Letra B de fecha
veintidés de noviembre de dos mil doce, a favor de D. F. O. P. y D. J. Z. C., DD.NN.I...
respectivamente, con domicilio... en virtud de autos... seguidos en el Juzgado de los Social
numero uno de Granada, en reclamacion de... Con nota a su margen de haberse expedido la
certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha veintidés de noviembre de
dos mil doce. Anotacion de embargo Letra C de fecha diez de octubre de dos mil trece, a favor
de la Hacienda Publica, en virtud de expediente administrativo de apremio numero... Con nota
a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H.,
de fecha diez de octubre de dos mil trece. Gravada igualmente con afeccién fiscal. Por nota al
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margen consta la siguiente nota marginal: «E1 Pleno del Ayuntamiento de Pinos Puente, en
virtud de una serie de circunstancias sobrevenidas de incumplimiento de sus obligaciones por
parte del Agente Urbanizador, la empresa «Construcciones Martin Bruque, S.L.», para el
desarrollo del Plan Parcial SUBS-P04 «Parque Industrial El Turan», ha acordado el inicio del
expediente de resolucion del convenio de esa concesion de Agente Urbanizador; como por
extenso resulta de nota al margen de la inscripcion la de la finca 21.488, al folio 201 de este
Libro. Santa Fe, 8 noviembre 2011.» Finca 21.497: Parcela M2-101-P3, inscrita a favor de los
conyuges D. A. R. M. y DAa. M. R. T. L., con caracter ganancial, por el citado titulo de
reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.498: Parcela M2-CO1-P01,
inscrita a favor de la mercantil «Construcciones Martin Bruque, S.L.», por el citado titulo de
reparcelacion. Gravada con afeccion real por gastos de urbanizacion en una cuota de 2,1827%
en la cuenta de liquidacion definitiva... Anotacion de embargo Letra A de fecha veintidos de
noviembre de dos mil doce, a favor de D. F. O. P. y D. J. Z. C., DD.NN.I... respectivamente,
con domicilio en... en virtud de autos... seguidos en el Juzgado de los Social numero uno de
Granada, en reclamacion de... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion
prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha veintidés de noviembre de dos mil doce.
Anotacién de embargo Letra B de fecha diez de octubre de dos mil trece, a favor de la Hacienda
Publica, en virtud de expediente administrativo de apremio nimero... Con nota a su margen
de haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha diez
de octubre de dos mil trece. Gravada igualmente con afeccién fiscal. Por nota al margen
consta la siguiente nota marginal: «<E1 Pleno del Ayuntamiento de Pinos Puente, en virtud de
una serie de circunstancias sobrevenidas de incumplimiento de sus obligaciones por parte del
Agente Urbanizador, la empresa «Construcciones Martin Bruque, S.L.», para el desarrollo del
Plan Parcial SUBS-P04 Parque Industrial El Turan, ha acordado el inicio del expediente de
resolucion del convenio de esa concesion de Agente Urbanizador; como por extenso resulta
de nota al margen de la inscripcion la de la finca 21.488, al folio 201 de este Libro. Santa Fe,
8 noviembre 2011.» Finca 21.499: Parcela M1-CO1-P02 + M2-CO2-P02, inscrita a favor de
los conyuges D. J. M. M. y DiAa. A. M. J. P., con caracter ganancial, por el citado titulo de
reparcelacion. Por subrogacion real de la finca de procedencia, registral 19.956, se encuentra
gravada con la hipoteca de la inscripcion 4.2 a favor de «Banco Santander, S.A.»... Gravada
igualmente con afeccion fiscal. Por nota al margen consta la siguiente nota marginal: «De
conformidad con el art. 16 RD. 1093/97, de 4 de julio, se hace constar que se ha cancelado la
inscripcion 5.2 de la finca de origen de ésta, registral 19.956, practicada el 4 de enero de 2011,
en base a la escritura de constitucion de derecho de arrendamiento autorizada el 23 de
noviembre de 2010, por el notario de Granada don Aurelio Nuio Vicente, protocolo 2.970, por
lo que, conforme a lo también prevenido en el art. 17 del mismo texto legal, no podra practicarse
asiento alguno sobre esta finca de resultado, hasta tanto no se lleve a cabo la rectificacion
oportuna prevista en el mismo art. 17. Santa Fe, 16 marzo 2011. Finca 21.500: Parcela M2-
CO2-P01, inscrita a favor de los conyuges D. A. R. M. y DAa. M. R. T. L., con caracter ganancial,
por el citado titulo de reparcelaciéon. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.501:
Parcela M2-C02-P3, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado titulo de
reparcelacion. Gravada uUnicamente con afeccién fiscal. Finca 21.502: Parcela M3-CO-03,
inscrita a favor de la «Construcciones Martin Bruque, S. L.», por el citado titulo de reparcelacion.
Gravada con afeccién real por gastos de urbanizacién en una cuota de... Anotacién de
embargo Letra A de fecha seis de junio de dos mil doce, a favorde D. F. J. Z. V., D.N.l.... en
virtud de autos... seguidos en el Juzgado de los Social nUmero tres de Granada, en reclamacion
de... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.°
del art. 143 R.H., de fecha seis de junio de dos mil doce. Anotacién de embargo Letra B de
fecha diez de octubre de dos mil trece, a favor de la Hacienda Publica, en virtud de expediente
administrativo de apremio nimero.... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion
prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha diez de octubre de dos mil trece.
Gravada igualmente con afeccion fiscal. Por nota al margen consta la siguiente nota marginal:
«El Pleno del Ayuntamiento de Pinos Puente, en virtud de una serie de circunstancias
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sobrevenidas de incumplimiento de sus obligaciones por parte del Agente Urbanizador, la
empresa «Construcciones Martin Bruque, S.L.», para el desarrollo del Plan Parcial SUBS-P04
«Parque Industrial El Turan», ha acordado el inicio del expediente de resolucién del convenio
de esa concesion de Agente Urbanizador; como por extenso resulta de nota al margen de la
inscripcion la de la finca 21.488, al folio 201 de este Libro. Santa Fe, 8 noviembre 2011.» Finca
21.503. Parcela M3-101, inscrita a favor de la mercantil «Construcciones Martin Bruque, S.L.»,
por el citado titulo de reparcelacion. Gravada con afeccién real por gastos de urbanizacion en
una cuota de... Anotacion de embargo Letra A de fecha seis de junio de dos mil doce, a favor
de D. F. J. Z. V... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida en el
parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha seis de junio de dos mil doce. Anotacion de embargo
Letra B de fecha veintidés de noviembre de dos mil doce, a favorde D. F. O. P.yD. J. Z. C.,
DD.NN.I..., respectivamente, con domicilio... en virtud de autos... seguidos en el Juzgado de
los Social numero uno de Granada, en reclamacién de... Con nota a su margen de haberse
expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha veintidos de
noviembre de dos mil doce. Anotacién de embargo Letra C de fecha diez de octubre de dos
mil trece, a favor de la Hacienda Publica, en virtud de expediente administrativo de apremio
numero... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo
2.° del art. 143 R.H., de fecha diez de octubre de dos mil trece. Gravada igualmente con
afeccion fiscal. Por nota al margen consta la siguiente nota marginal: «E1 Pleno del
Ayuntamiento de Pinos Puente, en virtud de una serie de circunstancias sobrevenidas de
incumplimiento de sus obligaciones por parte del Agente Urbanizador, la empresa
«Construcciones Martin Bruque, S.L.», para el desarrollo del Plan Parcial SUBS-P04 «Parque
Industrial El Turan», ha acordado el inicio del expediente de resolucion del convenio de esa
concesion de Agente Urbanizador; como por extenso resulta de nota al margen de la inscripcion
la de la finca 21.488, al folio 201 de este Libro. Santa Fe, 8 noviembre 2011.» Finca 21.504.
Parcela M3-CO01, inscrita a favor de la mercantil «Construcciones Martin Bruque, S.L.», por el
citado titulo de reparcelacion. Gravada con afeccién real por gastos de urbanizacion...
Anotacion de embargo Letra A de fecha trece de marzo de dos mil doce, a favor de la Tesoreria
General de la Seguridad Social; en virtud de expediente administrativo de apremio nimero...
Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art.
143 R.H., de fecha trece de marzo de dos mil doce. Anotacién de embargo Letra B de fecha
veintidos de noviembre de dos mil doce, a favorde D. F. O. P.y D. J. Z. C., DD.NN.I... en virtud
de autos... seguidos en el Juzgado de los Social numero uno de Granada, en reclamacion
de... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.°
del art. 143 R.H., de fecha veintidés de noviembre de dos mil doce. Anotacién de embargo
Letra C de fecha diez de octubre de dos mil trece, a favor de la Hacienda Publica, en virtud de
expediente administrativo de apremio numero... Con nota a su margen de haberse expedido
la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha diez de octubre de dos
mil trece. Gravada igualmente con afeccion fiscal. Por nota al margen consta la siguiente nota
marginal: «El Pleno del Ayuntamiento de Pinos Puente, en virtud de una serie de circunstancias
sobrevenidas de incumplimiento de sus obligaciones por parte del Agente Urbanizador, la
empresa «Construcciones Martin Bruque, S.L.», para el desarrollo del Plan Parcial SUBS-P04
«Parque Industrial El Turan», ha acordado el inicio del expediente de resolucién del convenio
de esa concesion de Agente Urbanizador; como por extenso resulta de nota al margen de la
inscripcion la de la finca 21.488, al folio 201 de este Libro. Santa Fe, 8 noviembre 2011.» Finca
21.505. Parcela M3-C02, inscrita a favor de la mercantil «Construcciones Martin Bruque,
S.L.», porel citado titulo de reparcelacion. Gravada con afeccién real por gastos de urbanizacion
en una cuota de... Anotacién de embargo Letra A de fecha trece de marzo de dos mil doce, a
favor de la Tesoreria General de la Seguridad Social, en virtud de expediente administrativo
de apremio numero... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida
en el parrafo 2.° del art. 143. R.H., de fecha trece de marzo de dos mil doce. Anotacion de
embargo Letra B de fecha veintidos de noviembre de dos mil doce, a favor de D. F. O. P. y D.
J. Z. C., DD.NNL.I... respectivamente, con domicilio en..., en virtud de autos... seguidos en el
26

www.mjusticia.es/bmj



BOLETIN DEL MINISTERIO DE JUSTICIA.
RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL DE LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO (RECURSOS)

Juzgado de los Social numero uno de Granada, en reclamacién... Con nota a su margen de
haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha
veintidés de noviembre de dos mil doce. Anotacion de embargo Letra C de fecha diez de
octubre de dos mil trece, a favor de la Hacienda Publica, en virtud de expediente administrativo
de apremio numero... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida
en el parrafo 2.°del art. 143 R.H., de fecha diez de octubre de dos mil trece. Gravada igualmente
con afeccién fiscal. Por nota al margen consta la siguiente nota marginal: «E1 Pleno del
Ayuntamiento de Pinos Puente, en virtud de una serie de circunstancias sobrevenidas de
incumplimiento de sus obligaciones por parte del Agente Urbanizador, la empresa
«Construcciones Martin Bruque, S.L.», para el desarrollo del Plan Parcial SUBS-P04 «Parque
Industrial El Turan», ha acordado el inicio del expediente de resolucion del convenio de esa
concesidon de Agente Urbanizador; como por extenso resulta de nota al margen de la inscripciéon
la de la finca 21.488, al folio 201 de este Libro. Santa Fe, 8 noviembre 2011.» Finca 21.506.
Parcela M4-CO-03, inscrita a favor de la mercantil «Construcciones Martin Bruque, S.L.», por
el citado titulo de reparcelacion. Gravada con afeccion real por gastos de urbanizacién en una
cuota de... Anotacion de embargo Letra A de fecha trece de marzo de dos mil doce, a favor de
la Tesoreria General de la Seguridad Social, en virtud de expediente administrativo de apremio
numero... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo
2.°del art. 143 R.H., de fecha trece de marzo de dos mil doce. Anotacion de embargo Letra B
de fecha diez de octubre de dos mil trece, a favor de la Hacienda Publica, en virtud de
expediente administrativo de apremio numero... Con nota a su margen de haberse expedido
la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha diez de octubre de dos
mil trece. Gravada igualmente con afeccion fiscal. Por nota al margen consta la siguiente nota
marginal: «El Pleno del Ayuntamiento de Pinos Puente, en virtud de una serie de circunstancias
sobrevenidas de incumplimiento de sus obligaciones por parte del Agente Urbanizador, la
empresa «Construcciones Martin Bruque, S.L.», para el desarrollo del Plan Parcial SUBS-P04
«Parque Industrial El Turan», ha acordado el inicio del expediente de resolucién del convenio
de esa concesion de Agente Urbanizador; como por extenso resulta de nota al margen de la
inscripcion la de la finca 21.488, al folio 201 de este Libro. Santa Fe, 8 noviembre 2011.» Finca
21.507. Parcela M4-101, inscrita a favor de la mercantil «Construcciones Martin Bruque, S.L.»,
por el citado titulo de reparcelacion. Gravada con afeccidn real por gastos de urbanizacion en
una cuota de... Anotacion de embargo Letra A de fecha trece de marzo de dos mil doce, a
favor de la Tesoreria General de la Seguridad Social, en virtud de expediente administrativo
de apremio numero... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacién prevenida
en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha trece de marzo de dos mil doce. Anotacién de
embargo Letra B de fecha diez de octubre de dos mil trece, a favor de la Hacienda Publica, en
virtud de expediente administrativo de apremio numero... Con nota a su margen de haberse
expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha diez de octubre
de dos mil trece. Gravada igualmente con afeccion fiscal. Por nota al margen consta la
siguiente nota marginal: «El Pleno del Ayuntamiento de Pinos Puente, en virtud de una serie
de circunstancias sobrevenidas de incumplimiento de sus obligaciones por parte del Agente
Urbanizador, la empresa «Construcciones Martin Bruque, S.L.», para el desarrollo del Plan
Parcial SUBS-P04 «Parque Industrial ElI Turan», ha acordado el inicio del expediente de
resolucion del convenio de esa concesion de Agente Urbanizador; como por extenso resulta
de nota al margen de la inscripcion la de la finca 21.488, al folio 201 de este Libro. Santa Fe,
8 noviembre 2011.» Finca 21.508. Parcela M4-C01, inscrita a favor de la mercantil
«Construcciones Martin Bruque, S.L.», por el citado titulo de reparcelacion. Gravada con
afeccidn real por gastos de urbanizacion en una cuota de... Anotacién de embargo Letra A de
fecha trece de marzo de dos mil doce, a favor de la Tesoreria General de la Seguridad Social,
en virtud de expediente administrativo de apremio numero... Con nota a su margen de haberse
expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha trece de marzo
de dos mil doce. Anotacion de embargo Letra B de fecha diez de octubre de dos mil trece, a
favor de la Hacienda Publica, en virtud de expediente administrativo de apremio numero...
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Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art.
143 R.H., de fecha diez de octubre de dos mil trece. Gravada igualmente con afeccion fiscal.
Por nota al margen consta la siguiente nota marginal: «El Pleno del Ayuntamiento de Pinos
Puente, en virtud de una serie de circunstancias sobrevenidas de incumplimiento de sus
obligaciones por parte del Agente Urbanizador, la empresa «Construcciones Martin Bruque,
S.L.», para el desarrollo del Plan Parcial SUBS-P04 «Parque Industrial El Turan», ha acordado
el inicio del expediente de resolucion del convenio de esa concesion de Agente Urbanizador;
como por extenso resulta de nota al margen de la inscripcion la de la finca 21.488, al folio 201
de este Libro. Santa Fe, 8 noviembre 2011.» Finca 21.509: Parcela M4-C02, inscrita a favor
de la mercantil «Construcciones Martin Bruque, S.L.», por el citado titulo de reparcelacion.
Gravada con afeccién real por gastos de urbanizacién en una cuota de... Anotaciéon de
embargo Letra A de fecha catorce de marzo de dos mil doce, a favor de la Tesoreria General
de la Seguridad Social, en virtud de expediente administrativo de apremio nimero... Con nota
a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H.,
de fecha catorce de marzo de dos mil doce. Anotacion de embargo Letra B de fecha diez de
octubre de dos mil trece, a favor de la Hacienda Publica, en virtud de expediente administrativo
de apremio numero.... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida
en el parrafo 2.°del art. 143 R.H., de fecha diez de octubre de dos mil trece. Gravada igualmente
con afeccion fiscal. Por nota al margen consta la siguiente nota marginal: «E1 Pleno del
Ayuntamiento de Pinos Puente, en virtud de una serie de circunstancias sobrevenidas de
incumplimiento de sus obligaciones por parte del Agente Urbanizador, la empresa
«Construcciones Martin Bruque, S.L.», para el desarrollo del Plan Parcial SUBS-P04 «Parque
Industrial El Turan», ha acordado el inicio del expediente de resolucion del convenio de esa
concesion de Agente Urbanizador; como por extenso resulta de nota al margen de la inscripcion
la de la finca 21.488, al folio 201 de este Libro. Santa Fe, 8 noviembre 2011.» Finca 21.510.
Parcela M5-C03, inscrita a favor de Diha. C. S. P.y DiAa. C., DAa. R.M.yD. M. G. S., la primera
el pleno dominio de la mitad indivisa y el usufructo vitalicio de la otra mitad indivisa, y los otros
tres, por terceras partes indivisas, la nuda propiedad de dicha mitad indivisa, a todos con
caracter privativo, por el citado titulo de reparcelacién. Gravada por subrogacién real con un
censo. Gravada igualmente con afeccion fiscal. Finca 21.511. Parcela M5-101-P6, inscrita a
favor de Dna. C. S. P. y Dha. C., DAa. R. M. y D. M. G. S., la primera el pleno dominio de la
mitad indivisa y el usufructo vitalicio de la otra mitad indivisa, y los otros tres, por terceras
partes indivisas, la nuda propiedad de dicha mitad indivisa, a todos con caracter privativo, por
el citado titulo de reparcelacion. Gravada por subrogaciéon real con un censo. Gravada
igualmente con afeccion fiscal. Finca 21.512. Parcela M5-101-P3, inscrita a favor del
Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado titulo de reparcelacion. Gravada Unicamente con
afeccion fiscal. Finca 21.513. Parcela M5-101-P1, inscrita a favor de D. E. S. P., con caracter
privativo, por el citado titulo de reparcelacién. Gravada Uunicamente con afeccion fiscal. Finca
21.514. Parcela M5-101-P2, inscrita a favor de D. E. S. P. la mitad indivisa, y la otra mitad
indivisa a Dha. C. S. P. y DAa. C., DAa. R. M. y D. M. G. S., la primera el pleno dominio de la
mitad indivisa y el usufructo vitalicio de la otra mitad indivisa, y los tres ultimos, por terceras
partes indivisas, la nuda propiedad de dicha mitad indivisa, a todos con caracter privativo, por
el citado titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.515.
Parcela M5-101-P4, inscrita a favor de los conyuges D. M. M. H. y Diha. P. L. Z. F., una tercera
parte indivisa a ambos con caracter ganancial, y las otras dos terceras partes indivisas a él
con caracter privativo, por el citado titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion
fiscal. Finca 21.516. Parcela M5-101-P5, inscrita a favor de los conyuges D. M. M. H. y DAa. P.
L. Z. F., una tercera parte indivisa a ambos con caracter ganancial, y las otras dos terceras
partes indivisas a él con caracter privativo, por el citado titulo de reparcelacién. Gravada
Unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.517. Parcela M5-C01, inscrita a favorde D. E. S. P.,
con caracter privativo, por el citado titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion
fiscal. Finca 21.518. Parcela M5-C02-P1, inscrita a favor de D. E. S. P., con caracter privativo,
por el citado titulo de reparcelaciéon. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.519.
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Parcela M5-C02-P2, inscrita a favor de D. E. S. P. la mitad indivisa, y la otra mitad indivisa a
Dra. C. S. P. y DAa. C., Dfia. R. M. y D. M. G. S., la primera el pleno dominio de la mitad
indivisa y el usufructo vitalicio de la otra mitad indivisa, y los tres ultimos, por terceras partes
indivisas, la nuda propiedad de dicha mitad indivisa, a todos con caracter privativo, por el
citado titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.520. Parcela
M6-C03-P1, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado titulo de
reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.521. Parcela M6-C03-P2,
inscrita a favor de Dfa. C. S. P. y DfAa. C., DAia. R. M.y D. M. G. S., la primera el pleno dominio
de la mitad indivisa y el usufructo vitalicio de la otra mitad indivisa, y los otros tres, por terceras
partes indivisas, la nuda propiedad de dicha mitad indivisa, a todos con caracter privativo, por
el citado titulo de reparcelaciéon. Gravada por subrogacion real con un censo. Gravada
igualmente con afeccion fiscal. Finca 21.522. Parcela M6-C03-P3, inscrita a favor de la
mercantil «Construcciones Martin Bruque, S.L.», por el citado titulo de reparcelacion. Gravada
con afeccion real por gastos de urbanizacién en una cuota de... Anotacién de embargo Letra
A de fecha seis de junio de dos mil doce, a favor de D. F. J. Z. V.,... en virtud de autos... Con
nota a su margen de haberse expedido la certificacidon prevenida en el parrafo 2.° del art. 143
R.H., de fecha seis de junio de dos mil doce. Anotacion de embargo Letra B de fecha diez de
octubre de dos mil trece, a favor de la Hacienda Publica, en virtud de expediente administrativo
de apremio numero... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida
en el parrafo 2.°del art. 143 R.H., de fecha diez de octubre de dos mil trece. Gravada igualmente
con afeccién fiscal. Por nota al margen consta la siguiente nota marginal: «E1 Pleno del
Ayuntamiento de Pinos Puente, en virtud de una serie de circunstancias sobrevenidas de
incumplimiento de sus obligaciones por parte del Agente Urbanizador, la empresa
«Construcciones Martin Bruque, S.L.», para el desarrollo del Plan Parcial SUBS-P04 «Parque
Industrial El Turan», ha acordado el inicio del expediente de resolucion del convenio de esa
concesion de Agente Urbanizador; como por extenso resulta de nota al margen de la inscripcion
la de la finca 21.488, al folio 201 de este Libro. Santa Fe, 8 noviembre 2011.» Finca 21.523.
Parcela M6-101-P5, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado titulo de
reparcelacion. Gravada uUnicamente con afeccion fiscal. Finca 21.524. Parcela M6-101-P6,
inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado titulo de reparcelacion.
Gravada Unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.525: Parcela M6-101-P1, inscrita a favor de
los conyuges D. J. M. M. y DiAa. M. C. H. H., con caracter ganancial, por el citado titulo de
reparcelacion. Gravada uUnicamente con afeccion fiscal. Finca 21.526. Parcela M6-101-P4,
inscrita a favor de los conyuges DAa. M. M. H. y D. F. A. C., una tercera parte indivisa a ambos
con caracter ganancial, y las otras dos terceras partes indivisas a ella con caracter privativo,
por el citado titulo de reparcelacion. Por subrogacion real de la finca de procedencia, registral
10.549, se encuentra gravada con la hipoteca de la inscripcion 2.2 a favor de «Banco Santander
Central Hispano, S.A»... Gravada igualmente con afeccion fiscal. Finca 21.527. Parcela M6-
101-P3, inscrita a favor de los conyuges D. J. M. B. y Diha. M. M. J., por el citado titulo de
reparcelacion. Gravada uUnicamente con afeccion fiscal. Finca 21.528. Parcela M6-101-P2,
inscrita a favor de los conyuges don F. M. Z. y dofia E. G. P., con caracter ganancial, por el
citado titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.529. Parcela
M6-C01-P1, inscrita a favor de los cényuges don F. M. Z. y dofia E. G. P., con caracter
ganancial, por el citado titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca
21.530. Parcela M6-101-P2, inscrita a favor de los cényuges D. J. M. B. y DiAa. M. M. J., con
caracter ganancial, por el citado titulo de reparcelacién. Gravada Unicamente con afeccion
fiscal. Finca 21.531. Parcela M6-C02-P1, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente,
por el citado titulo de reparcelacién. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.532.
Parcela M6-C02-P4, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado titulo de
reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.533. Parcela M6-C02-P3,
inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado titulo de reparcelacion.
Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.534. Parcela M6-C02-P2, inscrita a favor de
los conyuges Dha. M. M. H. y D. F. A. C., una tercera parte indivisa a ambos con caracter
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ganancial, y las otras dos terceras partes indivisas a ella con caracter privativo, por el citado
titulo de reparcelacién. Por subrogacion real de la finca de procedencia, registral 10.549, se
encuentra gravada con la hipoteca de la inscripcidon 2a a favor de Banco Santander Central
Hispano, S.A. Gravada igualmente con afeccién fiscal. Finca 21.535. Parcela M7-101-P1,
inscrita a favor de Dha. C. G. G. ydon G. G. L., ella el usufructo vitalicio y él la nuda propiedad,
a ambos con caracter privativo, por el citado titulo de reparcelacion. Gravada Unicamente con
afeccidn fiscal. Finca 21.536: Parcela M7-101-P2, inscrita a favor de DAa. C. B. P. y DAa. M. F,,
don M. J. y don J. P. B, la primera el pleno dominio de la mitad indivisa y el usufructo vitalicio
de una sexta parte indivisa, y a los otros tres, por terceras partes indivisas, la nuda propiedad
de dicha sexta parte indivisa y el pleno dominio de dos sextas partes indivisas, con caracter
privativo de todos ellos, por el citado titulo de reparcelacion. Gravada con afeccién real por
gastos de urbanizacién en una cuota de... Gravada igualmente con afeccion fiscal. Finca
21.537. Parcela M7-101-P3, inscrita a favor de la mercantil «Construccion Martin Bruque,
S.L.», por el citado titulo de reparcelacion. Gravada con afeccion real por gastos de urbanizacion
en una cuota de... Anotacion de embargo Letra A de fecha catorce de marzo de dos mil doce,
a favor de la Tesoreria General de la Seguridad Social, en virtud de expediente administrativo
de apremio numero... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion prevenida
en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha catorce de marzo de dos mil doce. Anotacién de
embargo Letra B de fecha veintidés de noviembre de dos mil doce, a favor de don F. O. T. y
don J. Z. C.,... en virtud de autos... seguidos en el Juzgado de los Social numero uno de
Granada, en reclamacion de... Con nota a su margen de haberse expedido la certificacion
prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha veintidés de noviembre de dos mil doce.
Anotacion de embargo Letra C de fecha diez de octubre de dos mil trece, a favor de la Hacienda
Publica, en virtud de expediente administrativo de apremio numero... Con nota a su margen
de haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha diez
de octubre de dos mil trece. Gravada igualmente con afeccion fiscal. Por nota al margen
consta la siguiente nota marginal: «<E1 Pleno del Ayuntamiento de Pinos Puente, en virtud de
una serie de circunstancias sobrevenidas de incumplimiento de sus obligaciones por parte del
Agente Urbanizador, la empresa «Construcciones Martin Bruque, S.L.», para el desarrollo del
Plan Parcial SUBS-P04 «Parque Industrial El Turany, ha acordado el inicio del expediente de
resolucion del convenio de esa concesion de Agente Urbanizador; como por extenso resulta
de nota al margen de la inscripcion la de la finca 21.488, al folio 201 de este Libro. Santa Fe,
8 noviembre 2011.» Finca 21.538. Zona Verde.—Parcela ZV-1, inscrita a favor del Ayuntamiento
de Pinos Puente, por el citado titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal.
Finca 21.539. Zona Verde.—Parcela ZV-2, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente,
por el citado titulo de reparcelaciéon. Gravada Uunicamente con afeccion fiscal. Finca 21.540.
Zona Verde.—Parcela ZV-3, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado
titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.541. Equipamiento
deportivo.—Parcela M1-EQ-02, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado
titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.542. Equipamiento
deportivo.—Parcela M7-EQ-03, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado
titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.543. Equipamiento
social.—Parcela M1-EQ-01, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado
titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.544. Equipamiento
comercial.—Parcela M7-EQ-04, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado
titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.545. Centros de
transformacion.—Parcela CT-1, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado
titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.546: Centros de
transformacion.—Parcela CT-2, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado
titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.547: Centros de
transformacion.—Parcela CT-3, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado
titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.548. Centros de
transformacion.—Parcela CT-4, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado
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titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.549. Centros de
transformacion.—Parcela CT-5, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado
titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.550. Centros de
transformacion.—Parcela CT-6, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado
Vinculo de reparcelacién. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.551. Centros de
transformacion.—Parcela CT-7, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado
titulo de reparcelacion. Gravada Unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.552: Centros de
transformacion.—Parcela CT-8, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado
titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.553. Centros de
Transformacion.—Parcela CT-9, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el
citado titulo de reparcelacién. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.554. Centros
de Transformacion.—Parcela CT-10, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el
citado titulo de reparcelacién. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.555. Centros
de Transformacion.—Parcela CT-11, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el
citado titulo de reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. Finca 21.556. Parcela
Sistema Viario, inscrita a favor del Ayuntamiento de Pinos Puente, por el citado titulo de
reparcelacion. Gravada unicamente con afeccion fiscal. De igual forma se hace constar que la
finca de resultado 21.536 sustituye por compensacion total a la 21.485. Esta ultima es finca
segregada de la registral 1.255. La 1.255 ha quedado reducida a un resto de trescientos
sesenta y nueve metros y catorce decimetros cuadrados, y consta inscrita a favor de Dfa. C.
B. P.yDfAa. M. F,, D. M. J. y D. J.P. B. en la siguiente forma y proporcion: a la primera el pleno
dominio de una mitad indivisa y el usufructo vitalicio de una sexta parte indivisa, y los otros
tres, por iguales terceras partes indivisas, la nuda propiedad de dicha sexta parte indivisa y el
pleno dominio de otras dos sextas partes indivisas, por titulo herencia, segun su inscripcion
11.2. La citada registral 1.255 se encuentra gravada en cuanto a la nuda propiedad de una
sexta parte indivisa y al pleno dominio de otras dos sextas partes indivisas, todo ello de una
tercera parte indivisa, de la que es titular D. M. J. P. B., con la anotacion de embargo Letra A
de fecha doce de marzo de dos mil catorce, a favor de la Tesoreria General de la Seguridad
Social, en virtud de expediente administrativo de apremio nimero... Con nota a su margen de
haberse expedido la certificacion prevenida en el parrafo 2.° del art. 143 R.H., de fecha doce
de marzo de dos mil catorce. Segun determinan los arts. 1, 17, 20, 32, 34, 38,41y 97 L.H. los
asientos practicados quedan bajo la salvaguardia de los Tribunales y produciran los efectos
que le son propios, mientras no se declare su inexactitud conforme a la Ley. Surge por lo tanto
una presuncién legal, llamada principio de legitimacion, propugnada en el art. 38 L.H., en
virtud del cual a todos los efectos legales se presumira que los derechos reales inscritos en el
Registro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo.
De igual modo se presumira que quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles o derechos
reales tiene la posesion de los mismos. Como consecuencia de lo dispuesto anteriormente, no
podra ejercitarse ninguna accion contradictoria del dominio de inmuebles o derechos reales
inscritos a nombre de persona o entidad determinada, sin que, previamente o a la vez, se
entable demanda de nulidad o cancelacion de la inscripcidn correspondiente. Del mencionado
fallo judicial no se desprende que los referidos titulares de derechos inscritos o anotados se
encuentren personados en el procedimiento. El acuerdo por parte del Ayuntamiento de
«Solicitar al Registro de la Propiedad la cancelaciéon de las inscripciones derivadas del
procedimiento de reparcelacion de la primera fase del SUBS-P4 El Turan, dada la anulacion
del mismo» supone de hecho unarectificacidon del Registro, porlo que se exige el consentimiento
de los titulares del derecho inscrito o0 anotado, o en su defecto la oportuna resolucién judicial
firme recaida en juicio correspondiente en la que sean parte todos aquellos a quienes el
asiento de que se trate conceda algun derecho. (Arts. 40, 82 y 220 L.H. y Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado 9-7-91, 11-7-91, 24-2-98, 3-7-2001, entre
otras). Acuerdo: Denegar la inscripcidon de cancelacion solicitada por el defecto insubsanable
que resulta de los hechos y fundamentos de Derecho que anteceden. El asiento de presentacion
queda automaticamente prorrogado durante el plazo de sesenta dias a contar desde la fecha
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de su ultima notificacion, conforme al art. 323 L.H. Notifiquese al Sr. secretario del Ayuntamiento
de Pinos Puente. Contra este acuerdo cabe recurso.... Santa Fe, 27 de noviembre de 2014.
El registrador de la Propiedad. Firma ilegible.»

Contra la anterior calificacion, que fue notificada el dia 28 de noviembre, don José Enrique
Medina Ramirez, alcalde-presidente del Ayuntamiento de Pinos Puente, interpone recurso
mediante escrito de fecha 27 de diciembre de 2014 que tuvo su entrada en el Registro el dia
29 siguiente en el que resumidamente expone: Primero: que la denegatoria adolece de falta
total de motivacién, habida cuenta que se resalta que los titulares registrales no han sido parte
del procedimiento jurisdiccional que concluyé con la sentencia firme y que anula el proyecto
de reparcelacion, lo cual no es cierto ya que en su momento procesal oportuno conforme
establece la Ley de Jurisdiccién Contencioso- Administrativa en su articulo 49, se notifico la
existencia del procedimiento para que se personaran como interesados ante el Juzgado de lo
Contencioso n.° 3 sin que ninguno de los titulares registrales ejerciera su derecho, y resultando
a la postre dicha sentencia firme y con efectos definitivos de nulidad del proyecto de
reparcelacion que promovieron tanto el agente urbanizador, Construcciones Martin Bruque,
S.L., como el resto de los propietarios afectados. Por lo que los efectos de dicha sentencia lo
son también para sus intereses registrados aun a la fecha, y que a peticion de esta parte,
conforme a la anotacion lateral en su dia ya son nulos de pleno derecho, pero al persistir su
inscripcion puede inducir a error de terceros de buena fe, gozando, pues del principio de la
relevacion del «onus probandi». Segundo: La nulidad de inscripcion interesada y certificada
por acuerdo de pleno, también notificado a todas las partes del proceso urbanizador, respecto
a la nulidad radical del proyecto de reparcelacion, es la cuestion fundamental determinada en
sentencia firme que el propio Ayuntamiento intenté defender y a la postre segun el fallo de la
misma determind su nulidad, y por ende, la «ratio decidendi» de la misma tiene efectos plenos
frente a terceros, atacando directamente la inscripcidon que en consecuencia aqui se intereso
en orden a los derechos de los verdaderos titulares registrales que forman parte del proyecto
urbanistico y fueron parte del procedimiento judicial como actores del mismo, y que en la
resolucion denegatoria que nos ocupa han sido obviados, cuando por parte de ese mismo
Registro de la Propiedad en su dia, ante la impotencia para cobrar sus honorarios los dirigio¢ a
los legitimos propietarios y anteriores titulares inscritos, siendo abonados por esta parte como
fiduciario en cooperacion del proyecto. Finaliza solicitando la revocacién de la calificacion.

\

El registrador, emite su informe manteniendo su calificacién y forma expediente que eleva a
esta Direccion General.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 24, 117 y 118 de la Constitucion Espafiola; 1, 17, 20, 38, 40, 79, 82, 83, 84,

86 y 97 de la Ley Hipotecaria; 100 del Reglamento Hipotecario; las Sentencias de la Sala

Primera del Tribunal Supremo de 28 de junio y 21 de octubre de 2013; las Sentencias de la

Sala Tercera del Tribunal Supremo de 4 de febrero de 2009 y de 16 de abril de 2013, y las

Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 16 de julio de 1987,
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28 de julio de 1989, 30 de octubre de 1999, 20 de marzo de 2000, 11 de abril de 2002, 13 de
noviembre de 2003, 18 de noviembre de 2004, 14 de enero de 2005, 15 de febrero de 2007,
28 de octubre de 2010, 5 de diciembre de 2011, 19 de mayo y 20 de julio de 2012, 6 de marzo,
3 de abril, 24 y 29 de junio, 8 de julio, 5 de agosto, 8 de octubre, 25 de noviembre y 3 de
diciembre de 2013 y 10 de febrero, 12 de marzo, 29 de abril y 8 de agosto de 2014.

1. Son datos de relevancia para la resolucién de este expediente los siguientes:

— En la Sentencia 21/13, recaida en autos de procedimiento ordinario 593/2011, seguidos a
instancia de los titulares de algunas de las parcelas resultantes del proyecto de reparcelacion
denominado «El Turan», ante el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo nimero 3 de
Granada, contra el acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Pinos Puente de 29 de diciembre
de 2010, por el que se desestimo el recurso de reposicion interpuesto contra el acuerdo de 28
de octubre de 2010, por el que se aprobo definitivamente el proyecto citado, se anulan, por no
ser ajustados a derecho, dichos acuerdos.

—En cedula de notificacion expedida el 23 de octubre de 2014 por la secretaria del Ayuntamiento
de Pinos Puente se comunica el acuerdo municipal adoptado en Junta de Gobierno local de 3
de julio de 2014 como consecuencia del acatamiento de dicha sentencia, solicitdndose la
cancelacion de las inscripciones derivadas del citado proyecto de reparcelacion.

2. Se trata de resolver en este expediente, si debe exigirse el consentimiento de los titulares
de los derechos inscritos o anotados en el resto de las fincas afectadas, o en su defecto la
oportuna resolucion judicial o si por el contrario los efectos de la sentencia firme deben
alcanzarles.

Como ha afirmado de forma reiterada esta Direccion General (cfr. «Vistos»), el respeto a la
funcion jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y tribunales, impone a todas
las autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los registradores de la Propiedad,
la obligacién de cumplir las resoluciones judiciales. Pero no es menos cierto que el registrador
tiene, sobre tales resoluciones, la obligacion de calificar determinados extremos, entre los
cuales no esta el fondo de la resolucion, pero si el de examinar si en el procedimiento han sido
emplazados aquellos a quienes el Registro concede algun derecho que podria ser afectado
por la sentencia, con objeto de evitar su indefensién, proscrita por el articulo 24 de la
Constitucién Espafiola y su corolario registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Es doctrina
reiterada de este Centro Directivo, apoyada en la de nuestro Tribunal Supremo en la sentencias
relacionadas en vistos, que el registrador puede y debe calificar si se ha cumplido la exigencia
de tracto aun cuando se trate de documentos judiciales, ya que precisamente el articulo 100
del Reglamento Hipotecario permite al registrador calificar del documento judicial «los
obstaculos que surjan del Registro», y entre ellos se encuentra la imposibilidad de practicar un
asiento registral si no ha sido parte o ha sido oido el titular registral en el correspondiente
procedimiento judicial.

Las exigencias del principio de tracto sucesivo deben llevar a la denegacion de la inscripcién

solicitada cuando en el procedimiento del que dimana el documento calificado no han

intervenido todos los titulares registrales de derechos y cargas de las fincas. El principio

constitucional de proteccion jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos (cfr. art. 24 de
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la Constitucion Espafiola) impide extender las consecuencias de un proceso a quienes no han
sido parte en él, ni han intervenido de manera alguna, exigencia ésta que, en el ambito registral,
y dada la salvaguardia judicial de los asientos registrales, determina la imposibilidad de
practicar, en virtud de una resolucion judicial, asientos que comprometen una titularidad, si no
consta que ese titular haya sido parte en el procedimiento del que emana aquella resolucion.

3. Ahora bien, este criterio se ha de matizar y complementar con la reciente doctrina
jurisprudencial sobre la forma en que el citado obstaculo registral pueda ser subsanado. En
efecto, la Sala de lo Contencioso de nuestro Tribunal Supremo ha tenido ocasién de manifestar
recientemente en su Sentencia de 16 de abril de 2013, en relacion con la Resolucion de esta
Direccién General de 1 de marzo de 2013, en la parte de su doctrina coincidente con los
precedentes razonamientos juridicos, que «esta doctrina, sin embargo, ha de ser matizada,
pues tratdndose de supuestos en los que la inscripcion registral viene ordenada por una
resolucion judicial firme, cuya ejecucién se pretende, la decision acerca del cumplimiento de
los requisitos propios de la contradiccién procesal, asi como de los relativos a la citacién o
llamada de terceros registrales al procedimiento jurisdiccional en el que se ha dictado la
resolucion que se ejecuta, ha de corresponder, necesariamente, al ambito de decision
jurisdiccional. E, igualmente, sera suya la decision sobre el posible conocimiento, por parte de
los actuales terceros, de la existencia del procedimiento jurisdiccional en el que se produjo la
resolucion determinante de la nueva inscripcion. Sera pues, el érgano jurisdiccional que
ejecuta la resolucion de tal naturaleza el competente para —en cada caso concreto— determinar
si ha existido —o no— la necesaria contradiccion procesal excluyente de indefensién, que seria
la circunstancia determinante de la condicion de tercero registral, con las consecuencias de
ello derivadas, de conformidad con la legislacion hipotecaria; pero lo que no es aceptable en
el marco constitucional y legal antes descrito, es que —insistimos, en un supuesto de ejecucion
judicial como en el que nos encontramos— la simple oposicion registral —con remisién a los
distintos mecanismos de impugnacion de la calificacion—, se convierta automaticamente en
una causa de imposibilidad de ejecucién de la sentencia, pues los expresados mecanismos
de impugnacion registral han de quedar reservados para los supuestos en los que la pretension
registral no cuenta con el indicado origen jurisdiccional. Sélo, pues, en tal situacién —esto es,
analizando de forma particularizada cada caso concreto— podra comprobarse por el 6érgano
jurisdiccional la posible concurrencia de las causas de imposibilidad de ejecucion de sentencia
contempladas en el articulo 105 de la LRJCA, pues se trata, ésta, de una indelegable decision
jurisdiccional que necesariamente ha de ser motivada en cada caso concreto».

De forma concorde con lo expuesto, en defecto de consentimiento expreso y auténtico de los
actuales titulares registrales (cfr. articulo 82 de la Ley Hipotecaria), debe exigirse que sea el
organo jurisdiccional quien deba apreciar en cada caso concreto si los titulares registrales
afectados por el pronunciamiento judicial han tenido ocasién de intervenir en el proceso, si la
sentencia les vincula, y si concurren o no circunstancias que deban ser dignas de proteccion,
como expresamente ha reconocido la citada Sentencia del Tribunal Supremo de 16 de abril de
2013 (cfr. articulo 522, numero 2, de la Ley de Enjuiciamiento Civil).

4. De la documentacion presentada a calificacion, que da lugar al presente expediente, no
resulta que los titulares registrales del dominio y de las cargas posteriores vigentes cuya
cancelacion se solicita hayan sido parte, emplazados o citados, no pudiéndose suplir este
requisito por la afirmacién que hace el recurrente en este sentido, ya que como se ha expuesto
debe ser el 6rgano jurisdiccional quien resuelva sobre la intervencion en el proceso de los
interesados.
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En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la
nota de calificacion del registrador en los términos que resultan de las anteriores
consideraciones.

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

Madrid, 18 de marzo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gome

Resolucion de 20 de marzo de 2015, de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la calificaciéon del registrador de la
propiedad de A Coruna n.° 2, por la que se deniega la inscripciéon del pleno dominio
de una finca adjudicada en virtud de una escritura de operaciones particionales de
herencia.

En el recurso interpuesto por don J. A. B. Y., abogado, en nombre y representacion de
«Fomento de Explotaciones Agropecuarias, S.L.», contra la calificacion del registrador de la
Propiedad de A Corufia numero 2, don Hermes Rego Valcarce, por la que se deniega la
inscripcion del pleno dominio de una finca adjudicada en virtud de una escritura de operaciones
particionales de herencia.

HECHOS

Mediante escritura autorizada por el notario de A Corufia, don Manuel Salgado Garcia, el dia
31 de diciembre de 1909 con el numero 808 de protocolo, se otorgaron las operaciones
particionales causadas por el 6bito de don N. G. L. Entre otras fincas y bienes del inventario,
existe una finca registral numero 313, que en la escritura se adjudica en pleno dominio a la
heredera dofia T. . G.

Don N. G. L. habia fallecido en A Coruna el dia 9 de abril de 1907 sin haber otorgado disposicién
testamentaria, sin mas descendientes que sus nietos legitimos, dofia T. y don N. |. G. En el
cuerpo de la escritura figura que los nietos y viuda han sido declarados herederos abintestato
del finado, don N. G. L., «por virtud de auto dictado en este Juzgado de primera instancia —
refiriendose al del lugar de otorgamiento de la escritura, esto es, A Corufia— por la Escribania
de D. J. O. C., con fecha veintiuno del actual —esto es, 21 de diciembre de 1909—».

En la citada escritura se refleja que «tiene de pension anual este predio cuarenta y tres pesetas
con setenta y cinco céntimos para cuenta de setenta pesetas que por otras parcelas en esta
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situacion y el monte de las Ranas se pagan en junto en la Corufia con las contribuciones que
les corresponden a los herederos de don A. G. P.; de cuyo sefior adquirié el causante N. G. el
dominio util de esta finca por escritura de que dio fe el Notario de la Corufia don Ruperto
Suarez en catorce de Octubre de mil ochocientos sesenta y ocho, inscrita (...) finca numero
trescientos trece (...)». En definitiva, un foro de Derecho Foral de Galicia que desdoblé en
aquella fecha de 14 de octubre de 1868 el dominio util del dominio directo.

Posteriormente, en fecha 18 de abril de 1956, dofia T. I. G. vendio la finca a «Recambios y
Talleres Conde, S.R.C.». Dicha venta fue otorgada mediante escritura niumero 583 ante el
notario de A Corufia, don Manuel Otero Pedn.

En el Registro figura la finca inscrita de la siguiente forma: a nombre de don N. G. L. en cuanto
al dominio util de la finca y a nombre de don A. G. P. en cuanto al dominio directo. Hay también
una nota marginal que aparece en el Registro, por la que la pensién foral a que estaba afecta
la finca se cancela totalmente al haber quedado extinguido tal derecho por declaraciéon de la
Ley de 2 de diciembre de 1963 en base a la disposicién transitoria segunda de la Compilacién
del Derecho Civil Especial de Galicia, conforme al parrafo segundo del articulo 82 de la Ley
Hipotecaria.

La referida escritura se presentoé en el Registro de la Propiedad de A Corufia numero 2 el dia
22 de octubre de 2014, y fue objeto de calificacion negativa de fecha 28 de noviembre de
2014, que fue notificada al presentante el dia 10 de diciembre de 2014 y que, a continuacion,
se transcribe: «Registro de la Propiedad n.° 2 de A Corufa El precedente documento, es una
copia parcial del autorizado el dia 31 de julio de 1909 por el Notario de La Corufia don Manuel
Salgado Garcia, numero 808 de protocolo, y fue presentado en este Registro de la Propiedad
el dia 22 de octubre del presente afno, bajo el Asiento numero 305 del Diario 67, habiendo sido
devuelto para la nota de la Oficina Liquidadora; y reintegrado de nuevo este Registro de la
Propiedad el dia 7 de noviembre del presente afio, ha sido calificado dentro del plazo legal,
atendiendo a los siguientes: Hechos: Amedio de la citada escritura se procede a la aprobacion
y protocolizacién de las operaciones particionales de los bienes quedados al fallecimiento de
los conyuges dofia J. P. I. y don N. G. L., entre los que se encuentra la finca registral nUumero
313, unica de la que se solicita operacién, que se describe con una cabida de 51.826 m2, y se
adjudica en pleno dominio a la heredera doia T. |. G.—Examinado el Registro, resulta que el
causante don N. G. L. unicamente tiene inscrito el dominio util de dicha finca, por haberlo
adquirido en estado de casado, de don A. G. P, que se la dio en foro, segun escritura de venta
otorgada en La Corufia el 14 de octubre de 1868 ante Notario don Ruperto Suarez, que motivo
la inscripcion 3.2 de la referida finca, de fecha 22 de octubre de 1868, en cuya escritura se
pactd que en caso que el Sr. G. L. o sus herederos llegaran a enajenar el util, de dicha finca,
han de ponerlo previamente en conocimiento del Sr. G. y los suyos por si les conviniese
adquirirlo por el tanto que otro diere y no queriéndole le concederan su permiso pagandole el
dos por ciento por razén de laudemio. A su vez, el transmitente don A. G. P., habia adquirido
el pleno dominio de la finca por titulos de compraventa y cesion onerosa que motivaron las
inscripciones 1.2y 2.2, ambas de fecha 26 de enero de 1865.—Por lo expuesto, don A. G. P.
figura como titular del dominio directo de la finca y don N. G. L. del dominio util de la misma.—
También se observa en la escritura que nos ocupa, que el Sr. G. L. fallecié abintestato,
habiendo sido dictado Auto por el Juzgado de Primera Instancia por la Escribania de don J. O.
C., con fecha 21 de diciembre de 1909, cuyo testimonio no se acompana, ni fue exhibido al
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notario autorizante de la escritura. Segun el Registro la finca de que se trata tiene una cabida
inscrita de 49.855,20 m2 debido a que fueron segregadas con anterioridad al otorgamiento de
la escritura de que se trata cuatro porciones de las siguientes superficies: 639 m2, 1.140 m2,
333 m2 y 1.332 m2, respectivamente. Fundamentos de Derecho: 1. No es posible inscribir el
pleno dominio de la finca a favor de la heredera del titular registral del dominio util de la misma
puesto que el dominio directo figura inscrito a nombre de tercera persona, y no se acredita su
previa adquisicion por el causante —articulo 1, 20 y 38 de la Ley Hipotecaria, principio de tracto
sucesivo——Segun el Registro, el derecho del causante es un foro anterior al Cédigo Civil, y
segun la Disposicién Transitoria Primera de éste, los foros creados antes de la promulgacion
del Codigo Civil conservan su naturaleza y se regiran por la legislacion anterior; resultando,
por tanto, que en su origen el foro no era redimible, y su terminacién natural era la recuperacion
o la consolidacion de los dos dominios en el duefio directo, razén por la que se excepcionaron
de la redencion de los censos. La Novisima Recopilacion en el Libro X, Titulo XXV, Ley XXIV
reconoce la existencia de foros en Galicia y Asturias, y los excluye del ambito de aplicacion del
Nuevo Reglamento para la redencion de censos y otras cargas enfitéuticas de 1804-1805.
Asimismo, el Libro X, Titulo X, Ley lll de la Novisima Recopilacién excepciona los foros del
reino de Galicia del principio de libertad temporal contenido en la Real Cédula de 26 de mayo
de 1770, sobre la libertad de los arrendamientos de tierras y posesiones de los particulares,
por el tiempo que les acomode. Ahora bien, el caracter de no redimible de los foros, junto a la
suspension de la recuperacion de las tierras aforadas por el duefio del dominio directo como
medida interina y provisional por la Real Provisién de 11 de mayo de 1763, seguida de la Real
Cédula de 28 de junio de 1768, consagroé una situacion de perpetuidad de los foros en Galicia,
que no podian ser rescatados por los aforantes o foristas, ni redimidos por los foreros o
foratarios.—Tal situacién era la existente en la fecha de la escritura que se califica por lo que el
causante no podia ser titular del pleno dominio sobre la finca, sino sélo del dominio util. Defecto
insubsanable.—2. Tienen que acompafar el testimonio del auto de declaracién de herederos
del causante N. G. L. —articulos 14 de |la Ley Hipotecaria y 77 a 80 del Reglamento Hipotecario—.
Defecto subsanable.—3. Segun el Registro la finca tiene menor cabida, por lo que en aras del
Principio de Especialidad Registral debera aclararse la discrepancia entre el titulo y el Registro
—articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario—. Defecto subsanable.—El
Registrador que suscribe, teniendo el primero de los defectos sefalados el caracter de
insubsanable, acuerda denegar la inscripcion solicitada respecto de la finca de que se trata.
El citado asiento queda prorrogado por un plazo de sesenta dias a partir de la fecha de la
recepcion de la ultima notificacion.—Contra la presente nota de calificacion (...) A Corufia, 28
de noviembre de 2014. El Registrador (firma ilegible y sello del Registro con el nombre y
apellidos del registrador)».

El dia 12 de enero de 2015, don J. A. B. Y., abogado, en nombre y representacién de «Fomento
de Explotaciones Agropecuarias, S.L.», interpuso recurso contra la calificacion en el que, en
sintesis, alega lo siguiente: «(...) Entiende esta parte que quien en origen fue titular del dominio
util, foratario o pagador del foro, en este caso, don N. G. L., es, en la actualidad, el unico titular
del pleno dominio de la finca objeto de solicitud de inscripcidon. Para llegar a tal afirmacion
debemos partir de la Compilacién de Derecho Civil de Galicia de 1963. Respecto a la citada
Compilacién, en primer lugar, deberiamos tener presente la exposicion de motivos de la
misma, en la que nos encontramos con argumentos en relacion a la redencién y extincién de
los foros (...) No podernos perder de vista la definicion de foro prevista en el articulo 3 de la
citada Compilacion de Derecho Civil de Galicia. Dicho articulo afirma que: «El foro confiere al
foratario o forero el dominio de determinados bienes inmueble fructiferos, con la obligacion de
conservarlos y mejorarlos y, ademas, la de pagar al aforante o forista cierta pensién anual y

37
www.mjusticia.es/bmj



BOLETIN DEL MINISTERIO DE JUSTICIA.
RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL DE LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO (RECURSOS)

otras prestaciones en reconocimiento del derecho real que éste se reserva en la transmisién
realizaday. El Profesor L. B. en su libro sobre «Derechos Reales» asevera que la Compilacion
de Derecho Civil de Galicia, en su articulo 3, se orienta por considerar el foro como un derecho
real, a favor del aforante, forista o perceptor, que grava la propiedad del forero o foratario,
tendiendo asi a superar la idea tradicional de la divisién del dominio a favor de uno y otro. Es
decir, el derecho real de foro consiste, por tanto, en el gravamen impuesto sobre la finca
consistente en la obligacién de pagar el canon. No obstante, lo que realmente nos importa es
la regulacion legal de la redencion del foro prevista en la Compilacién. Asi, en los articulos 31
a 33 de la Compilacion de Derecho Civil de Galicia de 1963 se reconoce la facultad de redimir
a los pagadores del foro —don N. G. L. y herederos del mismo— durante 5 afios, y al forista —
don A. G. P. y herederos del mismo— de exigir la redencion durante otros cinco afios. Pero en
el articulo 35 se establece que: «Si el forista no ejerciera el derecho de redencién durante el
plazo sefalado se le tendra por renunciante del foro o gravamen, sin percibo de indemnizacion
de ninguna clase, quedando, ademas, prescritas todas las rentas forales». Segun lo establecido
en el citado articulo 35 de la Compilacion de Derecho Civil de Galicia de 1963, si el forista no
ejerce el derecho a redencién durante el plazo sefialado se le tiene por renunciado del foro vy,
en consecuencia, se consolida tanto el dominio directo como el util en la figura del foratario —
don N. G. L. y sus herederos—. En el presente supuesto, ni el Sr. G. P. ni los herederos del
mismo ejercitaron el derecho a la redencion del foro durante el plazo concedido motivo por el
cual se les tiene por renunciados del foro y, en consecuencia, se consolido tanto el dominio
directo como el util en la persona de don N. G. L. y sus legitimos herederos. Redencion del
foro que se llevaba a cabo bien a través del pago del resultado de la capitalizacion de la
pension foral, o siguiendo lo que en su caso se hubiera pactado al efecto. En este mismo
sentido, se ha manifestado la Sala de lo Civil y Penal del Tribunal Superior de Justicia de
Galicia, que en su Sentencia nim. 40/2005, de 22 de noviembre de 2005 (La Ley 227999/2005)
establece que: «Frente a tal redencion de la mitad del foro, operada bajo la vigencia de Real
Decreto-ley de 25/6/1926, no es del caso apelar a lo posteriormente previsto en la Compilacién
de Derecho Civil de Galicia, pues ya estaba extinguido el foro con anterioridad. Y tampoco su
normativa puede tener otro efecto, respecto a la otra mitad del foro, que tener por renunciado
al forista a tenor del articulo 35 al no haber ejercitado el derecho de redencién en el plazo de
cinco afnos previsto en el articulo 33, lo que determinaria la consiguiente consolidacién del
dominio a favor del foratario llevador de las fincas, cuestion también de hecho que no es del
caso revisar en casacion». En idéntico sentido, nos encontramos con el Auto num. 120, de 4
junio de 1998, de la Audiencia Provincial de Asturias (AC 1998\6050): «Contra dicho auto se
alzan los recurrentes interesando su revocacion, centrando su oposicion al mismo en los
siguientes motivos». 1.°) Que no es cierto, como afirma la juzgadora ‘a quo’, que los actores
traigan causa del anterior titular registral y que, por lo tanto, el tracto sucesivo nunca se habria
interrumpido, toda vez que, con la Ley 2 diciembre 1963 sobre Compilacién del Derecho Civil
Especial de Galicia, que declaré extinguidos los foros a favor del duefio del dominio util, el
sefor don J. R. habria adquirido la totalidad del dominio sobre la finca ‘los Penascos’, sin que
la inscripcion del dominio directo a favor de dofia V. G. obrante en el Registro de la Propiedad
tuviera, por consiguiente, valor alguno a partir de entonces. 2.°) Que los actores y sus
causahabientes vienen poseyendo a titulo de duefio la finca litigiosa desde 1944 y que, por lo
tanto, han adquirido el dominio en virtud de prescripcion adquisitiva que debe operar en su
favor. Segundo.—Centrados asi los términos del debate, comparte la Sala los argumentos
aducidos por los recurrentes en relacion con la primera de las cuestiones antes enunciadas
pues, la Compilacion del Derecho Civil Especial de Galicia aprobada por Ley 2 diciembre
1963, cuyos titulos | y Il se aplicaran en las comarcas de la provincia limitrofe de Oviedo (hoy
Asturias) cuando se acredite la existencia y uso de las instituciones a que los mismos se
refieren (los foros y la compania familiar gallega), concede a los foreros el derecho de redencion
de los foros pagando de una vez al forista la cantidad que las partes hubiesen estipulado al
constituirlo o, en su caso, la que se obtenga de la capitalizacién de las pensiones, concediendo
a los pagadores un plazo de 5 afios desde la entrada en vigor de la Compilacién para ejercitar
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este derecho. Transcurridos esos 5 afos y durante otros 5 el forista podria exigir del pagador
la redencion. En consonancia con esto, el art. 35 de la Compilacion establece que si el forista
no ejerciere el derecho de redencion en el plazo sefalado se le tendra por renunciante al foro
sin percibo de indemnizacion de ninguna clase, quedando, ademas prescritas todas las rentas
adeudadas. Por lo tanto, en el caso de autos, al no haber ejercitado en plazo el derecho de
redencion el sefior don J. R. ni habérselo exigido dofia V. G. se entiende que la misma ha
renunciado al foro el cual quedaria extinguido desde el afo 1973 estando a partir de ese
momento la inscripcion del dominio directo obrante a su favor en el Registro de la Propiedad
vacia de contenido» (...). Asimismo, también resulta de interés la Sentencia de 26 de julio de
2012 de la Audiencia Provincial de Zamora: «Los foros, cuyo concepto no ha sido unanime en
la doctrina y cuya aplicacion se ha extendido por Galicia, esencialmente, y zonas limitrofes,
Asturias, Leén y Zamora, tiene una naturaleza analoga a la enfiteusis, como se desprende del
propio Codigo civil a los que se refiere en la seccion segunda del capitulo segundo del titulo
VII del Cadigo Civil (‘de los foros y otros contratos analogos al de enfiteusis’) de la doctrina 'y
Jurisprudencia (SS. del Tribunal Supremo de 9 de marzo de 1893, 3 de febrero de 1896, 11 de
junio de 1902, 5 de febrero de 1909 y 13 de noviembre de 1909, 25 de noviembre de 1911y
22 de febrero de 1921), pudiendo definirse como situaciones de divisién de dominio en que el
forero, foratario o llevador (que corresponde al dueno util de la enfiteusis) posee y disfruta de
la finca aforada, y el aforante o forista (duefio directo) percibe un canon, ademas de tener
otros derechos, pese a que la compilacion de Derecho Civil especial de Galicia (Ley de 2 de
diciembre de 1963) lo define como si el aforante o forista no tuviera mas que un derecho real
sobre la finca, propiedad exclusiva del forero. Hasta la Compilacién de Galicia, que lo regula
a partir del articulo 3.°, con aplicacion a comarcas limitrofes de Asturias, Ledn y Zamora, la
normativa que lo regulaba, eran el R. D. L. de 25 de junio de 1.926, el Reglamento de 23 de
agosto de 1926 y el Decreto de 3 de noviembre de 1931, cuyas normas fueron derogadas
expresamente en su disposicién final 3.2 por la Compilacion de Galicia. En cuanto a los foros
constituidos antes del Codigo civil, como seria el caso de autos, pues los constituidos con
posterioridad, si son temporales, sera un contrato de arrendamiento, y si es por tiempo
indefinido, sera una enfiteusis, tras la entrada en vigor de la Compilacion de Galicia, desde
finales del afio 1973 los foros deben quedar extinguidos, y los que antes eran foreros hoy son
duefios exclusivos de la finca/articulo 35 en relacion con la disposicion transitoria 2.2 de la
Compilaciéon de Galicia. (...) Por todo ello, de la certificacion registral en modo alguno se
puede deducir, como pretende la parte demandante, la presuncion ‘iuris tantum’ que el
causante de los actores, don S., es duefio en pleno dominio de la (...), sino que en todo caso
la presuncion alcanzaria exclusivamente a la titularidad o pertenencia del dominio directo
sobre la finca, adquirida en virtud de compraventa, quedando, por consiguiente, subsistente la
existencia de un titular del dominio util, en la persona del concejo y vecinos de Requejo, pues
de la inscripcion registral también se deduce la presuncién de la existencia de un dominio util
del concejo y vecinos sobre la finca adquirido en virtud de la constituciéon de un foro por el
duefio primitivo de la finca, cuya subsistencia queda reflejada en la inscripcion registral. Todo
ello, sin perjuicio de los avatares acontecidos desde la ultima inscripcion, entre ellos la posible
reunion en una sola persona los dos dominios util y directo en el forero de conformidad con la
Compilacion de Galicia» (...). Las posibilidades de consolidacion del foro sin redencion e
indemnizacion se estipulan en el articulo 40 de la citada Compilacién. Dicho articulo dispone
que: «Se realizara la consolidaciéon siempre que se retinan en el forista o en el foratario, o en
cualquiera de ellos y de su conyuge, los respectivos derechos, y especialmente: a) Por la
renuncia del foratario a los bienes aforados en favor del forista, en cuyo caso queda exonerado
del pago de ‘decursas’ y de todas las responsabilidades derivadas del foro. b) Por fallecimiento
intestado del foratario o del forista sin dejar descendientes, ascendientes, cényuge ni
colaterales dentro del cuarto grado. c) Por no pago de la pension durante treinta o0 mas anos,
al cabo de los cuales se reputara libre el foral.» En consecuencia, podemos concluir que la
Compilacion de Derecho Civil de Galicia de 1963 se inclina por la consolidacién de los dominios
exclusivamente a favor del foratario, de no mediar renuncia expresa, ausencia de heredero
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legal o impagos superiores a los treinta anos. 1. Salvo los supuestos previstos en los apartados
a)y b) del articulo 40 de la Compilacion, es imposible que en la figura del aforante se consolide
el pleno dominio de la finca por adquisicion del dominio util del mismo. Como ya hemos puesto
de manifiesto en el presente escrito, la Compilacién gallega de 2 de diciembre de 1963 atribuye
«exclusivamente a los pagadores» el derecho de redencion. Asi pues, resulta meridiano que
el aforante no puede adquirir el pleno dominio de la finca salvo que medie venta, donacion,
etc. por parte del foratario lo cual no ocurre en el presente supuesto. En nuestro caso, la finca
(...) figura en el Registro de la Propiedad inscrita a nombre de A. G. P. (folio 13, libro 38, Secc.
2.2 La Corufa, finca 313). Las transmisiones que operaron sobre la citada finca son las
siguientes: i. EI 14 de octubre de 1868, don A. G. P. da en foro perpetuo la finca a don N. G. L.
conforme la escritura n.° 530 otorgada ante el notario don Ruperto Suarez. ii. La finca es
heredada por dofa T. I. G. en virtud de escritura n.° 808 de particion de fecha 31 de diciembre
de 1909 ante el notario don Manuel Salgado Garcia. iii. En fecha 18 de abril de 1956, dona T.
I. G. vende la finca a Recambios y Talleres Conde S.R.C. Dicha venta quedo protocolizada
mediante escritura n.° 583 de compraventa otorgada ante el notario don Manuel Otero Pedn.
Aplicado lo anteriormente expuesto a nuestro caso nos encontramos con que, en virtud de lo
establecido en el articulo 35 de la Compilacién de Derecho Civil de Galicia de 1963, se ha
extinguido el foro y, en consecuencia, consolidado el pleno dominio a favor del foratario o
pagador del foro. Es decir, don N. G. L. y sus herederos ostentarian el pleno dominio sobre la
finca (...) por lo que se podria reanudar el tracto sucesivo. Asi pues, en consonancia con el
articulo 82 parrafo 2.° de la Ley Hipotecaria, la inscripcién registral del derecho real de foro
debe entenderse validamente cancelada ope legis. Es mas, la cancelacion del derecho real de
foro operada en virtud de la referida Compilacion de Derecho Civil Gallego de 1963 figura en
el propio Registro en el que expresamente consta una nota marginal cuyo tenor literal es el
que sigue: «La pension foral a que estaba afecta esta finca se cancela totalmente al haber
quedado extinguido tal derecho por declaracién de la Ley del 2 de diciembre de 1963 en base
a la Disposicién Transitoria 2.2 de la Compilacion del Derecho Civil especial de Galicia,
conforme al parrafo 2.° del articulo 82 de la Ley Hipotecaria». En esta situacion, no es solo que
la cancelacion de derecho real de foro pueda tener acceso al registro por el mero mandato
legal (el de la Compilacion gallega de 1963), sino que, ademas, asi ha ocurrido, segun se
desprende de la nota marginal transcrita. B. Del testimonio del auto de declaracién de
herederos ab intestato del causante N. G. L. (...) En primer lugar, debemos poner de relieve
que si el Sr. Notario don Manuel Salgado Garcia autorizo la escritura el dia 31 de diciembre
de 1909 en la que se procede ala aprobacién y protocolizacidén de las operaciones particionales
de los bienes del Sr. G. L. tomando como legitimos herederos los que figuraban en el Auto de
declaracion de herederos ab intestado es por cuanto tenia plena seguridad y convencimiento
de que la declaracién de herederos ab intestato del Sr. G. L. era tal y como se establecia en
el expositivo Segundo de la escritura por tener a la vista el Auto a pesar de que en la redaccion
de la escritura no se haga tal mencién expresa. Llegados a este punto, no podemos perder de
vista que nos encontramos ante un Auto de declaracion de herederos ab intestato de finales
del ano 1909. Auto del que no existe constancia que fuera objeto de ningun tipo de recurso,
litigio o reclamacién posterior. En segundo lugar, esta parte ha intentado obtener testimonio
del Auto de fecha 21 de diciembre de 1909 pero todas nuestras gestiones, lamentablemente,
han resultado infructuosas. Asi, también se ha solicitado testimonio del Auto ante el Tribunal
Superior de Justicia de Galicia. En este sentido se aporta (...) certificado emitido por la
Secretaria de Gobierno del Tribunal Superior de Justicia de Galicia en la que se pone de
manifiesto que los asuntos que existen en los archivos del Tribunal Superior de Justicia son
asuntos que pertenecen al periodo comprendido entre el afio 1985 y la actualidad. Asimismo,
se solicitd ante el Archivo Historico del Reino de Galicia testimonio del mismo con idéntico
resultado. En este sentido, se acompana (...) copia del documento remitido por el encargado
de la busqueda don G. Q. B. en el que se pone de relieve la inexistencia en sus archivos del
mencionado Auto. Tercera.—Conclusién. Como hemos expuesto, la Compilacion de Derecho
Civil de Galicia ha consolidado en el foratario el dominio pleno sobre la finca puesto que al
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dominio util que ya ostentaba se le ha sumado el dominio directo. Asimismo, como ya hemos
puesto de manifiesto en el presente escrito, partiendo de que el derecho real que grava la
finca consiste en la pension foral que el dueho util tiene que pagar al duefo directo, su
inscripcion registral debe entenderse validamente cancelada en el Registro de la Propiedad
de conformidad con lo previsto en el articulo 82, parrafo 2.° de la Ley Hipotecaria puesto que
el derecho real inscrito —percepcion pension foral—- se ha extinguido por ministerio de la Ley,
extincidén que consta en el Registro mediante nota marginal de cancelacion tal y como ya ha
sido expuesto».

v

Mediante escrito, de fecha de 23 de enero de 2015, el registrador de la Propiedad emitié su
informe y elevod el expediente a este Centro Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1611 y 1655 del Codigo Civil; 1, 14, 20, 38 y 82 de la Ley Hipotecaria; 77
a 80 del Reglamento Hipotecario; la Exposicién de Motivos, los articulos 25 y siguientes y las
disposiciones transitorias primera y segunda de la Ley 147/1963, de 2 de diciembre, sobre
Compilacion del Derecho Civil Especial de Galicia, y el articulo 209 del Reglamento Notarial.

1. Debe decidirse en este expediente si es 0 no inscribible una escritura de operaciones
particionales por las que se adjudica el pleno dominio de una finca, en la que concurren las
circunstancias siguientes: existe un foro constituido en el afno 1868 en virtud de escritura de
cesion onerosa con reserva del dominio directo por parte del cedente a cambio de una pension
anual.

El registrador sefiala como defectos —ademas de otro relativo a la cabida, que no es objeto de
recurso— que no es posible inscribir el pleno dominio de la finca a favor de la heredera del
titular registral del dominio Gtil de la misma puesto que el dominio directo figura inscrito a
nombre de tercera persona, y no se acredita su previa adquisicion por el causante faltandose
al principio de tracto sucesivo; falta la aportacién del auto de declaracién de herederos
abintestato del causante cuya particion hereditaria se presenta.

El recurrente alega que el foro esta extinguido conforme las normas de la Compilacién de
Derecho Civil Foral gallego de 1963, lo que se acredita ademas con una nota marginal que
aparece en el Registro por la que la pension foral a que estaba afecta la finca se cancela
totalmente al haber quedado extinguido tal derecho por declaracion de la Ley de 2 de diciembre
de 1963 en base a la disposicion transitoria segunda de la Compilacion del Derecho Civil
especial de Galicia, conforme al parrafo segundo del articulo 82 de la Ley Hipotecaria. Que
respecto al segundo de los defectos, se trata de un auto de declaracion de herederos
abintestato del afio 1909, por lo que solicitado de los archivos de los juzgados, se ha contestado
por la secretaria de Gobierno del Tribunal Superior de Justicia de Galicia, en la que se pone
de manifiesto que los asuntos que existen en los archivos del Tribunal Superior de Justicia,
pertenecen al periodo comprendido entre el afio 1985 y la actualidad, por lo que no es posible

41

www.mjusticia.es/bmj



BOLETIN DEL MINISTERIO DE JUSTICIA.
RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL DE LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO (RECURSOS)

facilitar esa documentacion. Asimismo, se solicitd ante el Archivo Histérico del Reino de Galicia
testimonio del mismo con idéntico resultado.

Son dos las cuestiones que se debaten: en primer lugar, si ha quedado extinguido el derecho
de foro con la correspondiente consolidacion del dominio util y directo en una misma persona;
si cabe la inscripcion de una escritura de herencia del afio 1909 a la que no acompania el auto
de declaracion de herederos porque, habida cuenta la antigliedad del mismo —afio 1909— no
se ha localizado tras solicitarlo en los archivos historicos oportunos.

Como cuestién previa, al versar este recurso sobre materia de derecho civil foral o especial
(en concreto el de Galicia), es necesario analizar la competencia de este Centro Directivo para
la resolucion del mismo, a la vista de lo que disponen los articulos 324 y 328 de la Ley
Hipotecaria y el vigente Estatuto de Autonomia de Galicia.

En efecto, del examen de los dos citados articulos resulta que para que esta Direccion General
deba remitir un expediente a la Comunidad Autbnoma de que se trate (en este caso la de
Galicia) por incompetencia de aquélla, ha de tratarse una materia de derecho civil propio de la
Comunidad Auténoma que se hubiera reservado en su Estatuto de Autonomia, expresamente,
competencia sobre recursos contra la calificacion de registradores de la Propiedad, siendo
ademas necesario que la Comunidad Autéonoma en cuestibn haya desarrollado esa
competencia, pues en otro caso habra de aplicarse la legislacién hipotecaria.

El articulo 22.1.e) del Estatuto de Autonomia de Galicia, aprobado por Ley Organica 1/1981,
de 6 de abiril, dispone que la competencia de los 6rganos jurisdiccionales en Galicia se extiende
a los recursos sobre calificacion de documentos referentes al derecho privativo gallego que
deban tener acceso a los registros de la Propiedad, si bien dicha comunidad no ha regulado
una instancia propia en fase de interposicion, por lo que es de aplicacion, hasta entonces, la
regulacion estatal contenida en la Ley Hipotecaria, y consiguientemente la primera instancia
ante este Centro Directivo. De ahi que el interesado, en casos como el presente, podria optar
entre interponer el recurso ante el érgano jurisdiccional civil o ante este Centro Directivo, de
modo que de optarse por la primera via seria el juez decano el que lo asignaria conforme a
las reglas que procedan; pero si se interpone ante esta Direccion General, ésta tendra que
resolverlo sin remitirlo a 6rgano jurisdiccional alguno de la Comunidad Auténoma, por no
existir prevision legal sobre ello.

2. Elforo es una especie de enfiteusis regulada hasta hace unos afios por uno de los Derechos
Forales —Galicia—y por legislacion especial. Los foros estaban extendidos por Galicia y zonas
limitrofes de Oviedo, Le6n y Zamora.

Ciertamente, como relata la nota de calificacion, en su origen el foro no era redimible, y su
terminacion natural era la recuperacion o la consolidacion de los dos dominios en el duefio
directo, razon por la que se excepcionaron de la redencién de los censos. La Novisima
Recopilacién en el Libro X, Titulo XXV, Ley XXIV reconoce la existencia de foros en Galicia y
Asturias, y los excluye del ambito de aplicacién del Nuevo Reglamento para la redencion de
censos y otras cargas enfitéuticas de 1804-1805. Asimismo, el Libro X, Titulo X, Ley Ill de la
Novisima Recopilacién excepciona los foros del reino de Galicia del principio de libertad
temporal contenido en la Real Cédula de 26 de mayo de 1770, sobre la libertad de los
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arrendamientos de tierras y posesiones de los particulares, por el tiempo que les acomode.
Ahora bien, el caracter de no redimible de los foros, junto a la suspension de la recuperacion
de las tierras aforadas por el duefio del dominio directo como medida interina y provisional por
la Real Provision de 11 de mayo de 1763, seguida de la Real Cédula de 28 de junio de 1768,
consagroé una situacion de perpetuidad de los foros en Galicia, que no podian ser rescatados
por los aforantes o foristas, ni redimidos por los foreros o foratarios.

Pero la Compilacion Gallega de 1963, ya derogada, ide6 un sistema para liquidar, en los diez
afios siguientes a su entrada en vigor, los foros en todos estos territorios. Previamente, el
articulo 1611 del Cadigo Civil desde su redaccion de 1889, preveia un principio de redencion
en relacién con estos gravamenes, que seria regulado por una ley especial, y en efecto, se
dieron disposiciones especiales (Real Decreto-ley de 25 de junio de 1926 y Reglamento de 23
de agosto de 1926, Decreto de 3 de noviembre de 1931 y otras, todas derogadas por la
disposicién final tercera de la Compilacién) para la redencién de foros y gravamenes
semejantes. La Compilacién Gallega derogé esta legislacion, que quedo sustituida por un
sistema de redencion en diez afios que la Compilacion establecio, y aplicable a foros, subforos,
cédulas de plantaduria, etc.: en los cinco primeros afos a voluntad del foratario o forero; en
los cinco siguientes a voluntad del forista o aforante. Pasados esos diez afios desde la entrada
en vigor de la Compilacion, los foros habian de quedar extinguidos (articulos 31, 33, 34 y 35
y disposicion transitoria segunda de la Compilacién, hoy ya todos derogados).

La Compilacién gallega, ya en su Exposicion de Motivos, estimaba que la alta funcién que en
otros tiempos habia servido el foro, «ha sido ya cumplida», de manera que ahora sélo contribuia
a agravar el problema del minifundio e impedia el progreso de la agricultura. Por eso, en el
articulo 1655 del Cddigo Civil se disponia que los foros que se constituyesen a partir de su
vigencia, se habrian de regir por las normas del censo enfitéutico si eran por tiempo indefinido,
y por las del arrendamiento, si lo eran por tiempo limitado. De esta manera se indicaba en la
Exposicion de Motivos la intencion clara del Legislador: «Ha llegado, por tanto, el momento de
facilitar la extincion de los subsistentes —en referencia a los foros—, buscando una férmula
que, sin detrimento de los derechos de los perceptores, permita a los pagadores liberarse de
la carga que el pago del canon implica, sin hacerle, empero, demasiado gravosa esa
liberacion... Parece suficiente establecer un primer plazo de cinco afios para que los pagadores
puedan instar la redencién, y un segundo plazo, también de cinco afos, para que los
perceptores consigan forzosamente en aquéllos. Y se entendera que el perceptor que deja
pasar ese segundo plazo, sin intentar la forzosa redencion, renuncia al foro y quedara éste
extinguido». Continua la Exposicién de Motivos que «parece suficiente establecer un primer
plazo de cinco anos para que los pagadores puedan instar la redencion, y un segundo plazo,
también de cinco afos, para que los perceptores la consigan forzosamente de aquellos. Y se
entendera que el perceptor que deja pasar ese segundo plazo sin intentar la forzosa redencion
renuncia al foro y quedara este extinguido... Con el fin de que no resulte demasiado gravosa
la redencion a los pagadores, se prescinde de exigirseles la demostracion de que estan al
corriente de pago...».

3. Es cierto que tratandose de una institucion que conforme la Compilacion habia de declararse
extinguida, se le dedica en el articulado una prolija regulacion, lo que justifica el Preambulo
diciendo que «el reconocer que los foros y demas gravamenes de analoga naturaleza estan
llamados a desaparecer, no aconseja, sin embargo, que se prescinda de reglamentarlos en la
Compilacién». De acuerdo con esto, la Compilacion de Derecho civil gallego o del Derecho
civil especial de Galicia, de 2 de diciembre de 1963 (hoy derogada), dedicé su Titulo | (articulos
3 a 46) a los «foros, subforos y otros gravamenes analogos», con una finalidad, mas que
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conservadora, liquidadora de estas antiguas instituciones. Asi se establece en estos articulos
una extincion definitiva de estas cargas forales dentro de un plazo de diez anos, por aplicacion
del articulo 35 y la disposicion transitoria segunda.

Asi pues, en el articulo 35 se establece respecto a extincion de los foros: «Si en forista no
ejerciera el derecho de redencién durante el plazo sefalado, se le tendra por renunciante del
foro o gravamen, sin percibo de indemnizacion de ninguna clase, quedando ademas prescritas
todas las rentas adeudadas». Y en el articulo 40, letra c, establece la consolidacion por
prescripcion «por no pago de la pension durante treinta o mas anos, al cabo de los cuales se
reputara libre el foral».

La disposicién transitoria segunda puntualiza que «transcurridos diez afios desde la entrada
en vigor de esta Compilacion, no se admitiran por los Juzgados y Tribunales demandas en
que se ejerciten acciones directa o indirectamente encaminadas al reconocimiento, redencién,
apeo y prorrateo de foros, su prescripcion, consolidacién de dominios o pago o reduccién de
pensiones forales de cualquier especie».

No se excluyo en la Compilacion que en adelante, fuera posible en la misma Galicia, la
constitucion de foros. Pero respecto de estos se deberia estar, entonces, a lo dispuesto en el
articulo 1655 del Cadigo Civil (disposicion final segunda de la Compilacion). Actualmente no
hay normas legales especificas sobre foros en el derecho Civil de Galicia, de manera que en
la Ley 2/2006, de 14 de junio, de derecho civil de Galicia, y en la Ley 3/1993, de 16 de abril,
de las Aparcerias y de los Arrendamientos Rusticos Historicos de Galicia, no se recoge nada
sobre los mismos ni siquiera se los menciona.

En consecuencia, esta clara la postura de los diferentes legisladores sobre esta materia, que
la figura de los foros esta extinguida y se ha consolidado el dominio directo en el util del
foratario o forero.

4. Respecto a la falta de aportacion del auto de declaracion de herederos abintestato, hay que
tener en cuenta en este expediente las siguientes circunstancias: que se trata de un documento
del afno 1909, que aun cuando esta perfectamente identificado por su fecha y autoria en la
escritura de herencia —dice «Escribania de D. J. O. C., con fecha veintiuno del actual —esto es,
21 de diciembre de 1909—», no ha sido localizado el documento en los diferentes archivos
historicos investigados, esto es el Archivo del Tribunal Superior de Galicia y el Archivo Historico
del Reino de Galicia. Debe tenerse en cuenta que de conformidad con el articulo 14 de la Ley
Hipotecaria, el titulo de la sucesion hereditaria, a los efectos del Registro, es el testamento, el
contrato sucesorio, la declaracion judicial de herederos abintestato o el acta de notoriedad a
que se refiere el articulo 979 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Para estos supuestos, en los que no es posible aportar el titulo de la sucesion, puede acudirse
a la reanudacion del tracto sucesivo que se regula en el articulo 200 de la Ley Hipotecaria y
siguientes, mediante acta de notoriedad o expediente de dominio.

Esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el recurso en cuanto al primero de
los defectos senalados y confirmar la calificacion en cuanto al segundo.
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Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda ante el
Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble en el plazo
de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, todo
ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 20 de marzo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.

Resolucion de 20 de marzo de 2015, de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la calificacion del registrador de la propiedad
de Alcoy, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de modificacion de
régimen de propiedad horizontal.

En el recurso interpuesto por dofia Maria Isabel Menéndez-Valdés Tauroni, Notaria de
Cocentaina, contra la calificacion del registrador de la Propiedad de Alcoy, don Luis Fernando
Pellon Gonzalez, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de modificacion de
régimen de propiedad horizontal.

HECHOS

Mediante escritura autorizada por la Notaria de Cocentaina dofia Maria Isabel Menéndez-
Valdés Tauroni, se otorgd por don M. A. M. M. como propietario de un local en planta baja en
un edificio en Alcoy, calle (...) nimeros... y..., complemento de la divisién en régimen de
propiedad horizontal sobre ellocal de que es propietario. Enlaescritura se divide horizontalmente
el local en doce plazas de garaje a las que se da un reglamento de régimen interior para las
mismas. Se detalla en la escritura que la configuracion del local permite su uso para garaje,
para lo que se solicitd y obtuvo del Ayuntamiento de Alcoy la oportuna licencia para la actividad
de aparcamiento privado. En la escritura se justifican e incorporan los documentos acreditativos
de la autorizacion administrativa en tal sentido. No hay norma especial en los estatutos que
prohiba el destino de garaje ni el cambio de vivienda a local o viceversa.

Se justifica el complemento de division horizontal en virtud del articulo 53, regla b), 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
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

La referida escritura se presentd en el Registro de la Propiedad de Alcoy el dia 16 de octubre

de 2014, y fue objeto de calificacion negativa de 2 de diciembre que fue notificada el 10 de

diciembre y que a continuacion se transcribe en lo pertinente: «Hechos: Don M. A. M. M. titular
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del pleno dominio y con caracter privativo de la finca registral 35.064 de Alcoy, local comercial
en planta baja debajo de los cuerpos de obra anterior y posterior izquierdo, integrante del
edificio sito en Alcoy, calle (...), hoy numeros... y..., respectivamente, manifiesta que dado
que la configuracién de dicho local permite su uso como garaje, con las debidas licencias
municipales para la actividad de aparcamiento privado, licencia de apertura de dicha actividad
y aforo maximo, cambia el uso del local comercial para utilizacion como garaje de vehiculos,
para lo cual describe de manera pormenorizada el local en plazas de garaje con su superficie
y cuota correspondiente, zona comun para acceso y maniobra, asi como el establecimiento de
normas de régimen interior, observandose que no se establece dicho destino de garaje del
mencionado local en las normas estatutarias especiales establecidas para el edificio de que
forma parte, ni se aporta acuerdo alguno de la comunidad de propietarios para una clara y
concreta autorizacion para dicho cambio. Fundamentos de Derecho: De conformidad con los
articulos 10y 17 de la Ley de Propiedad Horizontal y Resoluciones de la Direccién General de
los Registros y del Notariado de fecha 18 de junio de 2010 y 21 de octubre de 2014 y Sentencia
del Tribunal Supremo de fecha 24 de octubre de 2011.Y por considerarlo un defecto subsanable
se procede a la suspension de los asientos solicitados del documento mencionado. No se
toma anotacion preventiva por defectos subsanables por no haberse solicitado. La presente
calificacion negativa determina la prérroga del asiento de presentacion por el plazo que sefala
el articulo 323, 1°, de la Ley Hipotecaria. Contra esta calificacion... (Oferta de recursos)».

Eldia 8 de enerode 2015, dofa Maria Isabel Menéndez-Valdés Tauroni, Notaria de Cocentaina,
interpuso recurso contra la calificacion, en el que en sintesis alega lo siguiente: 1.—Que
interesa destacar que en los estatutos de la propiedad horizontal de la finca de referencia, se
permite expresamente en el articulo 3°, que «los propietarios de los locales comerciales...
podran por si solos... realizar operaciones de... divisién y subdivision horizontal y vertical... Y
también, sin limitacién alguna, obras o modificaciones»; 2.—En cuanto al defecto de que «no
se establece dicho destino a garaje del mencionado local en las normas estatutarias». Ese
destino es posible como ha reconocido el Tribunal Supremo en Sentencia de 18 de diciembre
de 1995 y las Resoluciones de 12 de diciembre de 1986 y 20 de febrero de 1989, pues no
constituye elemento comun y la amplitud del goce de los departamentos independientes
puede ser restringida por el titulo constitutivo, pero los limites que se impongan lo han de ser
con claridad y deben ser objeto de interpretacion estricta sin que puedan deducirse de un
simple término descriptivo como es la expresion local comercial. Ademas esa expresion de
local se contrapone a todo lo que no es vivienda, segun Resolucion de 26 de enero de 2002,
es decir, comprende también los garajes; 3.—En cuanto a «si es posible destinar a garaje un
local comercial, e inscribirlo sin haber obtenido la clara y concreta autorizacion de la junta o
precisa de esta autorizacion para su inscripcion»: en los estatutos del edificio se permite al
propietario del local, de forma amplia, la realizacién de operaciones materiales y ademas, no
se prohibe de forma expresa el destino de garaje; 4.—Que aun cuando el articulo 10 de la Ley
sobre propiedad horizontal exige autorizacion de la junta para divisiones de locales, son
numerosas las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado que la
permiten sin esa autorizaciéon cuando tal facultad consta en los estatutos inscritos en el
Registro de la Propiedad. Que independientemente de ello, no se esta dividiendo el local, sino
realizando atribuciones concretas de uso a determinadas porciones del mismo. Que el articulo
17 de la Ley sobre propiedad horizontal no hace mas que regular las mayorias necesarias
para los diferentes casos de acuerdos, que la precisan. Que la Sentencia de 24 de octubre de
2011, se refiere a un supuesto en el que la transformacion del local en vivienda estaba
expresamente prohibida por los Estatutos de la comunidad. Por el contrario, da a entender
que en el caso de no estarlo, seria licita e inscribible sin necesidad de la autorizacion de la
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junta en el caso de que los estatutos no dijeran nada y aun menos si estuviese expresamente
permitida. Que de la misma forma ocurre con la Resolucién de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 21 de octubre de 2014, que se refiere a una transformacion de
local y vivienda, estando tal transformacion expresamente prohibida en los estatutos. Por lo
tanto, da a entender a sensu contrario, que seria licita e inscribible si nada dijeran sobre esta
materia los estatutos, y mucho menos, si estuviera en ellos expresamente permitida. Y que la
Resolucion de 18 de junio de 2010, también se refiere a un cambio de destino estando
expresamente prohibido por los estatutos; 5.—En consecuencia, todos los argumentos de
Derecho alegados por el registrador se refieren a un supuesto distinto del presente. Esta
suponiendo que en los estatutos se prohibe el cambio de uso, pero no es asi. En el caso
concreto se permiten ampliamente las operaciones materiales y no se prohibe ni expresa ni
tacitamente el cambio de uso, y 6.—Que en apoyo de lo que se solicita y del recurso resultan
los fundamentos siguientes: La Resolucion de 21 de octubre de 2014, que afirma que no hay
inconveniente en que en los estatutos de la comunidad puedan establecerse restricciones a
los posibles usos, pero afirma que para que dichas limitaciones tengan alcance real y
excluyente de otros usos posibles, es preciso que por un lado estén recogidas en los estatutos
y por otro que lo sean con la debida claridad y precision. En el presente caso no hay limitacion
al uso de los locales comerciales. La Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de septiembre de
2013, que afirma que «los copropietarios no pueden verse privados de la utilizacion de su
derecho a la propiedad como consideren mas adecuado, a no ser que este uso esté legalmente
prohibido o que el cambio de destino aparezca expresamente limitado por el régimen de la
propiedad horizontal, su titulo constitutivo y su regulacion estatutaria». La Resolucién de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 13 de noviembre de 2013 que afirma
que la mencion del destino de la finca en la divisién horizontal es meramente descriptiva, y
que el propietario puede cambiar el uso sin necesidad de acuerdo de la comunidad de
propietarios a menos que una disposicion en los estatutos establezca alguna limitacion en ese
cambio de uso, en cuyo caso si seria necesario el acuerdo de la comunidad de propietarios.

v

Mediante escrito con fecha de 19 de enero, el registrador de la Propiedad emitié su informe y
elevo el expediente a este Centro Directivo (con registro de entrada el dia 26 del mismo mes).

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 10, 14 y 17 de la Ley sobre propiedad horizontal; las Sentencias del Tribunal
Supremo de 18 de diciembre de 1995, 24 de octubre de 2011 y 12 de septiembre de 2013, y
las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 12 de diciembre
de 1986, 20 de febrero de 1989, 18 de junio de 2010, 15 de julio y 13 de noviembre de 2013
y 21 de octubre de 2014.

1. Debe decidirse en este expediente si es 0 no inscribible una escritura de complemento de
propiedad horizontal en la que concurren las circunstancias siguientes: se modifica el uso del
local destinandolo a garajes; se complementa la division horizontal en virtud del articulo 53,
regla b), del Real Decreto 1093/1997; se establece un régimen interior de la misma.
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Elregistrador sefala como defecto, que no se establece el destino de garaje para el mencionado
local, en las normas estatutarias especiales establecidas para el edificio de que forma parte,
ni se aporta acuerdo alguno de la comunidad de propietarios para una clara y concreta
autorizacion de dicho cambio.

La Notaria recurrente alega respecto al primer defecto —no se establece dicho destino a garaje
del mencionado local en las normas estatutarias— que ese destino es posible pues no constituye
elemento comun y la amplitud del goce de los departamentos independientes puede ser
restringida por el titulo constitutivo, pero los limites que se impongan lo han de ser con claridad
y deben ser objeto de interpretacién estricta sin que puedan deducirse de un simple término
descriptivo como es la expresion local comercial. Respecto del segundo —si es posible destinar
a garaje un local comercial sin haber obtenido autorizacién de la junta— alega que en los
estatutos del edificio se permite al propietario del local, de forma amplia, la realizacion de
operaciones materiales y ademas, no se prohibe de forma expresa el destino de garaje.

Por lo tanto, las cuestiones que se debaten son dos: la primera, si cabe alterar el destino de
un local sin que se autorice en los estatutos de la divisidn horizontal, y la segunda, si aceptando
que lo fuera sin que figurase la autorizacion en los estatutos de la comunidad, entonces seria
precisa la autorizacion de la junta.

2. Respecto a la primera cuestion, esto es, si debe figurar la autorizacion en los estatutos de
la comunidad de propietarios para el cambio de uso o destino de un local. Este Centro Directivo
ha dicho en reiteradas ocasiones (Resoluciones en «Vistos») desde la Resolucion de 18 de
junio de 2010: «2. Se han definido los estatutos de la Propiedad Horizontal, siguiendo lo
establecido en la Ley de Propiedad Horizontal, como las reglas de constitucién y ejercicio del
derecho y disposiciones no prohibidas por la Ley en orden al uso o destino del edificio, sus
diferentes pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administracion y gobierno,
seguros, conservacion y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicara a
terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad. Consiguientemente, los estatutos
delimitan el contenido del derecho constituido por la propiedad horizontal y la autonomia de
cada uno de los propietarios de elementos privativos, de manera que, si pudieran no aplicarse
por voluntad unilateral de un propietario, podria producirse un perjuicio a los derechos de los
demas, que han adquirido su piso o local en el entendimiento de la aplicacién de los mismos.
Como consecuencia de todo ello, constando en los estatutos que las viviendas y locales
tendran unicamente tal destino y que las modificaciones en lafachada requieren consentimiento
de la Comunidad, debe mantenerse la nota de calificacién que no inscribe tales alteraciones
cuando a las mismas soélo ha concurrido la voluntad del propietario». En consecuencia, si en
los estatutos no consta nada relativo al destino del local, ni limitacion respecto a la modificacion
del citado destino, pueden hacerse las modificaciones y cambios y por lo tanto no se puede
sostener tal defecto en la calificacion.

3. Respecto a la plasmacion y expresion de esas limitaciones en los estatutos, para ser tenidas
en cuenta. También en ese sentido, la jurisprudencia que resulta de la Sentencia del Tribunal
Supremo (Sala Primera) de 12 de septiembre de 2013, que reproduce el contenido de la
anterior de 24 de octubre de 2011. Dice asi la citada Sentencia: «La doctrina de esta Sala es
practicamente unanime (SSTS 30 de diciembre de 2010, 23 de febrero de 2006, 20 de octubre
de 2008) al considerar que la mera descripcion del inmueble no supone una limitacion del uso
o de las facultades dominicales, sino que la eficacia de una prohibicion de esta naturaleza
exige de una estipulacién clara y precisa que la establezca. Los copropietarios no pueden
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verse privados de la utilizacion de su derecho a la propiedad como consideren mas adecuado,
a no ser que este uso esté legalmente prohibido o que el cambio de destino aparezca
expresamente limitado por el régimen de dicha propiedad horizontal, su titulo constitutivo o su
regulacion estatutaria (STS, Civil, del 24 de octubre de 2011; RJ 2012, 431)». Pero esta
doctrina jurisprudencial ni es nueva (obsérvese que los primeros antecedentes que cita se
remontan a 2006, fecha anterior a la Resolucién de este Centro Directivo de 18 de junio de
2010 que resolvid la misma cuestion), ni es contradictoria con la doctrina de este Centro
Directivo en que se baso la citada Resolucién, y que ha seguido manteniendo en sus
pronunciamientos de 15 de julio y 13 de noviembre de 2013. Antes al contrario.

En efecto, si bien es doctrina asentada de este Centro Directivo que los principios informadores
del derecho de propiedad no sufren alteracion como consecuencia de la debida armonizacién
con las limitaciones derivadas del régimen de propiedad horizontal e impuestas por la unidad
fisica de la edificacion, y que en aplicacion de tal criterio debe entenderse que la vocacion
expansiva del dominio permite cualquier uso del objeto sobre el que recae siempre que sea
conforme a su naturaleza y a los fines generales del dominio y especificos del régimen de
propiedad horizontal, sin embargo lo anterior, es igualmente doctrina de este Centro Directivo
que nada obsta a que los estatutos del régimen de propiedad horizontal, en cuanto
conformadores del régimen juridico a aplicar tanto a los elementos comunes como a los
privativos que componen su objeto, delimiten el contenido de estos ultimos estableciendo
restricciones a sus posibles usos (articulos 5y 7 de la Ley sobre propiedad horizontal). Para
que dichas limitaciones tengan alcance real y excluyente de otros usos posibles es preciso,
por un lado, que estén debidamente recogidas en los estatutos (vid. Resoluciones de 12 de
diciembre de 1986 y 23 de marzo de 1998) y, por otro, que lo sean con la debida claridad y
precision (Resoluciones de 20 de febrero de 1989 y 15 de julio de 2013). Asi pues, no estando
recogidas las limitaciones en los estatutos con la debida claridad y precision, no procede
sostener la calificacion en este punto.

Y esta doctrina, aplicada en el caso de la Resolucion de 18 de junio de 2010, se acomoda
perfectamente a la jurisprudencia del Tribunal Supremo que tiene declarado (vid. Sentencias
en los «Vistos» entre muchas otras) tanto el principio de libertad de uso de los elementos
privativos como su restriccion en aquellos supuestos en que asi resulte de una norma
estatutaria precisa y clara. De forma que si bien en este ambito de la propiedad horizontal la
mera descripcion del uso atribuido a un elemento privativo no constituye por si restriccion de
uso alguna, dicha restriccion existira en caso de que tal limitacién se haya hecho constar de
modo expreso y preciso en los estatutos y haya quedado reflejada en la correspondiente
inscripcion en el Registro de la Propiedad con el fin de ser eficaz frente a terceros. Y esto no
sucede en el presente caso en que, no hay limitaciones de uso ni de modificacion de uso en
los estatutos de la comunidad que rige la propiedad horizontal.

4. Respecto a si es precisa la autorizacion de la junta de propietarios. También este Centro
Directivo ha tenido ocasion de recordar la doctrina de que los principios informadores del
derecho de propiedad no sufren alteracién como consecuencia de la debida armonizacién con
las limitaciones derivadas del régimen de propiedad horizontal e impuestas por la unidad
fisica de la edificacion (vid. Resolucion de 15 de julio de 2013). Como consecuencia, la
Direccién General ha afirmado reiteradamente que la vocacion expansiva del dominio permite
cualquier uso del objeto sobre el que recae siempre que sea conforme a su naturaleza y a los
fines generales del dominio y especificos del régimen de propiedad horizontal.
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Asi pues, no es posible afirmar que la inscripcidon del cambio de uso sélo es posible si los
estatutos del régimen expresamente lo autorizan porque la prevision legal es la contraria
como ha quedado debidamente expuesto o en su caso si lo autoriza la comunidad de
propietarios: solo silos estatutos prevén una limitacién en los usos permitidos y dicha limitacién,
debidamente expresada, consta inscrita en el régimen de propiedad horizontal, es posible
rechazar la inscripcion de un cambio de uso que sea incompatible con su contenido y sin la
oportuna modificacion llevada a cabo por la junta de propietarios (articulo 14.d de la Ley de
propiedad horizontal). De otra forma, el cambio de uso de un elemento privativo es factible sin
necesidad de autorizacién en los estatutos ni de la Junta de copropietarios.

5. En consecuencia, no resultando de los estatutos de la propiedad horizontal ninguna
limitacion ni prohibicion respecto del uso de destino del local ni del cambio de uso del mismo,
es posible el complemento de division horizontal que se ha realizado sin necesidad de
autorizacion de la junta de propietarios, pero esto sin perjuicio de los derechos de cada uno
de los comuneros a su reclamacion ante los tribunales de Justicia para el caso del perjuicio
que pudiera ocasionar la alteracion en su caso, de la utilizacién de alguno de los elementos
comunes, tales como las entradas al local que por naturaleza del nuevo uso —vado de entrada
y salida de vehiculos— puedan dar lugar las nuevas necesidades del uso que ahora se adopta
en el local del edificio.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso interpuesto y revocar la calificacion.

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

Madrid, 20 de marzo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.
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Resolucion de 20 de marzo de 2015, de /a Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion de la registradora
mercantil y de bienes muebles de Jaén, por la que se rechaza el depésito de cuentas de
una sociedad correspondiente al ejercicio 2013.

En el recurso interpuesto por don C. M. T., como Administrador Unico de la sociedad «Hijos de
José Munoz Redondo, S. L.», contra la nota de calificacién extendida por la registradora
Mercantil y de Bienes Muebles de Jaén, dofia Maria Belén Lopez Espada, por la que se
rechaza el depdsito de cuentas de la sociedad correspondiente al ejercicio 2013.

HECHOS

Sesolicitadel Registro Mercantilde Jaénla practicadel depdsito de las cuentas correspondientes
al ejercicio 2013 con presentacion de la documentacion correspondiente.

La referida documentacion fue objeto de una primera nota de calificacion, que es la siguiente:
«El registrador Mercantil que suscribe, previo el consiguiente examen y calificacion, de
conformidad con los articulos 18 del Codigo de Comercio y 6 del Reglamento del Registro
Mercantil, ha resuelto no practicar el depdsito solicitado conforme a los siguientes hechos y
fundamentos de Derecho: Hechos Diario/asiento 47/2414 F. Presentacion: 24/07/2014
Entrada: 2/2014/72920,0 Sociedad: Hijos de José Mufioz Redondo SL Ejercicio depésito:
2013 Fundamentos de Derecho (defectos) 1. Al no estar presente todo el capital social, es
preciso acreditar la convocatoria de la Junta en la forma legal o estatutariamente establecida.
Articulo 173 TRLSC y RDGRN de 16-2-2013. Falta el previo depdsito de las cuentas anuales
del ejercicio 2012 RDGRN de 18-2-2004, 26-5-2009, 8-2-2010 y Resolucion de 19 de
noviembre de 2013. En relacion con la presente calificacion... Jaén, a 28 de julio de 2014 ».

Nuevamente presentada la documentacion fue objeto de una segunda calificacion: «El
registrador Mercantil que suscribe, previo el consiguiente examen y calificacion, de conformidad
con los articulos 18 del Cédigo de Comercio y 6 del Reglamento del Registro Mercantil, ha
resuelto no practicar el depdsito solicitado conforme a los siguientes hechos y fundamentos
de Derecho: Hechos Diario/asiento 47/2414 F. Presentacion: 24/07/2014 Entrada:
2/2014/11556,0 Sociedad: Hijos de José Mufioz Redondo SL Ejercicio depdésito: 2013
Fundamentos de Derecho (defectos) 1.—Reportado el documento el siete de los corrientes, se
reiteran los defectos expresados en el acuerdo de calificacion de 28 de julio de 2014, al no
haber sido subsanados: A) Al no estar presente todo el capital social, es preciso acreditar la
convocatoria de la Junta en la forma legal o estatutariamente establecida. Articulo 173 del
Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y la Resolucion de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de 16 de febrero de 2013. B) Falta el previo depdsito de las
cuentas anuales de ejercicio 2012, que han sido presentadas y calificadas con defectos.
Articulo 11 del Reglamento del Registro Mercantil y Resoluciones de la cita Direccion General
de 18 de febrero de 2004, 26 de mayo de 2009, 8 de febrero de 2010 y 19 de noviembre de
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2013. Los defectos, en principio, se califican como subsanables. En relacién con la presente
calificacion... Jaén, a 28 de noviembre de 2014».

Contra la anterior nota de calificacion, don C. M. T,, interpone recurso en virtud de escrito de
fecha 15 de diciembre de 2014, en el que alega lo siguiente: Que se aporta documentacion
acreditativa de la convocatoria de la junta. (Constan aportadas fotocopias de un anuncio de
convocatoria y de diversos justificantes de Correos.) Que se comunica que adicionalmente a
este comunicado o escrito se ha presentado otro con el fin de subsanar las deficiencias
detectadas en el registro de las cuentas anuales de 2012, lo que se informa para que se
desbloquee este apartado en los defectos mencionados del depdsito correspondiente al afno
2013.

v

La registradora emitié informe el dia 26 de diciembre de 2014, ratificandose en su calificacién
y elevando el expediente a este Centro Directivo. Sefala la registradora en el informe que las
cuentas anuales de la sociedad, correspondientes al ejercicio 2012 constan presentadas v,
calificadas con defectos, consta haberse interpuesto recurso frente a la nota de calificacion,
mediante escrito de fecha 15 de diciembre de 2014.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 173, 174, 279, 280 y 282 de la Ley de Sociedades de Capital, 18 del
Cddigo de Comercio; la disposicion adicional vigésima cuarta de la Ley 24/2001, de 27
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social; los articulos 324 y 326 de
la Ley Hipotecaria; 6, 10, 11, 97, 112, 365, 366, 367, 368 y 378 del Reglamento del Registro
Mercantil, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 10
de marzo de 1999, 22 de abril de 2000, 16 de septiembre de 2002, 8 de abril y 2 de junio de
2003, 18 de febrero y 13 de abril de 2004, 5 de octubre de 2005, 12 de julio de 2007, 21 de
noviembre de 2011, 17 de enero de 2012, 28 de agosto de 2013 y 4 de noviembre de 2014.

1. Dos son las cuestiones que se plantean en el presente recurso. La primera versa sobre la
necesidad de acreditar la convocatoria de la junta general que haya de aprobar las cuentas
anuales, siendo que la certificacion de los acuerdos de la misma es uno de los documentos a
depositar (articulo 366.2.° del Reglamento del Registro Mercantil), previa calificacion de su
contenido (articulo 368 del Reglamento del Registro Mercantil y 280 de la Ley de Sociedades
de Capital). La segunda, si cabe la constitucion del depdsito de unas cuentas anuales cuando
las relativas al ejercicio precedente no se hallan depositadas por haber sido calificadas con
defectos y, habiendo sido recurrida la nota de calificacion, el recurso aun se halla pendiente
de resolucion.

2. En relacién a la acreditacion de la convocatoria de la junta que haya de aprobar las cuentas
anuales, la calificacién de si los documentos a depositar «estdn debidamente aprobados»,
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exige examinar todas las circunstancias referentes a la validez y regularidad de la junta que
los aprueba, comenzando por si estuvo o no debidamente convocada —requisito previo a su
valida constitucién—, en la forma y plazo legales o estatutarios. Y mal podria examinarse si no
resultan aportados los anuncios 0 comunicaciones o justificacion de insercion de anuncios en
la pagina web de la sociedad -segun sea el medio establecido en los estatutos o el legalmente
determinado en ausencia de regulacion estatutaria-, en que la convocatoria se haya,
materialmente, efectuado. O, tratandose de medios privados de convocatoria, si la certificacion
no recoge —tal y como disponen los articulos 97 y 112 del Reglamento del Registro Mercantil—
«todas las circunstancias del acta que sean necesarias para calificar la validez de los acuerdos
adoptados», una de las cuales es el «texto integro de la convocatoria», asi como el «modo y
fecha en que se hubiere efectuado», cuando no se trate de junta universal.

Lo cierto es que este extremo no ha sido discutido por el recurrente, sino que acompania al
escrito de interposicion del recurso «documentaciéon acreditativa de la convocatoria de la
junta», mediante una serie de fotocopias. Tal subsanacion no puede admitirse. El recurso
contra la calificacién del registrador no es el cauce procedente para la subsanacion de los
defectos senalados en la nota, ni puede decidirse en él sobre si tales documentos remueven
o no los obstaculos sefalados por el registrador. De conformidad con el articulo 326 de la Ley
Hipotecaria el objeto de recurso esta basado exclusivamente en la calificacion del registrador,
por lo que debe rechazarse «cualquier otra pretensiéon basada en otros motivos o en
documentos no presentados en tiempo y forma». De acuerdo con ello no pueden ser tenidos
en cuenta en este expediente los documentos que se aportaron junto al escrito de recurso y
que no fueron puestos a disposicidon del registrador en el momento de la calificacién. No
obstante, se advierte que las simples fotocopias de los documentos tampoco habrian podido
ser tenidas en cuenta en la calificacion —incluso habiéndose aportado en tiempo oportuno—,
carentes como son de fehaciencia o garantia alguna respecto de su contenido. Como también
se advierte que, tratandose de medios privados de convocatoria, la sola presentacion del
anuncio de la misma no acredita, ni justifica, por si sola, que el anuncio haya sido remitido a
todos los socios con la antelacion debida y que dicha remision ha sido efectuada efectivamente
a todos los participes de la sociedad.

De conformidad con lo expuesto, procede la confirmacién del defecto sefalado por la
registradora, defecto A) de su nota de calificacion de fecha 28 de noviembre de 2014.

3. Segun doctrina de este Centro Directivo (Resoluciones citadas en los «Vistos») no puede
efectuarse el depdsito de las cuentas anuales de una sociedad, cuando aun no conste
efectuado el depdsito del ejercicio precedente.

Sefala la Ley de Sociedades de Capital (articulo 282) que «el incumplimiento de la obligaciéon
de depositar, dentro del plazo establecido, los documentos a que se refiere este capitulo dara
lugar a que no se inscriba en el Registro Mercantil documento alguno referido a la sociedad
mientras el incumplimiento persista». Por su parte el Reglamento del Registro Mercantil
(articulo 378.1) establece que «transcurrido un afo desde la fecha del cierre del ejercicio
social sin que se haya practicado en el Registro el depdsito de las cuentas anuales debidamente
aprobadas, el registrador Mercantil no inscribira ningun documento presentado con
posterioridad a aquella fecha, hasta que, con caracter previo, se practique el depésito.» Asi,
la Resolucion de 3 de octubre de 2005 ya sefialé que el cierre registral es consecuencia de un
incumplimiento y subsiste, por disposicion legal, mientras el incumplimiento persista, tal y
como establece el articulo 378.7 del Reglamento.
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Si un depdsito resulta calificado con defectos y tales defectos no resultan subsanados, no
podra accederse al depodsito de un posterior ejercicio, en los términos del articulo 378 del
Reglamento del Registro Mercantil (Resolucion de 21 de noviembre de 2011).

En el presente expediente esta era la situacion en el momento de extension de la nota
recurrida: las cuentas anuales de la sociedad «Hijos de José Mufoz Redondo, S.L.»
correspondientes al ejercicio 2012 habian sido calificadas negativamente, lo que constituye
obstaculo para el depdsito de las correspondientes al ejercicio 2013.

En base a todo lo expuesto procede confirmar la calificacion de la registradora sefialada como
defecto B) en su nota de fecha 28 de noviembre de 2014.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la
nota de calificacion de la registradora.

Contra esta Resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda ante el
Juzgado de lo Mercantil de la provincia donde radica el Registro, en el plazo de dos meses
desde su notificacién, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, conforme a lo
establecido en la disposicion adicional vigésimo cuarta de la Ley 24/2001 de 27 de diciembre
y los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 20 de marzo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.

Resolucion de 21 de marzo de 2015, de /a Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion de la registradora
de la propiedad de Barcelona n.° 11, por la que se deniega la inscripcién de un acta
subsanatoria autorizada por notario conforme al articulo 153 del Reglamento Notarial.

En el recurso interpuesto por don Hugo Lincoln Pascual, Notario de Barcelona, contra la nota
de calificacion extendida por la registradora de la Propiedad de Barcelona numero 11, dona
Ana Maria Solchaga Lépez de Silanes, por la que se deniega la inscripcién de un acta
subsanatoria autorizada por el recurrente conforme al articulo 153 del Reglamento Notarial.

HECHOS

El dia 6 de agosto de 2014, con el numero 1.684 de protocolo, se autorizo, por el Notario de
Barcelona, don Hugo Lincoln Pascual, un acta de subsanacion.
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Dicha acta fue presentada en el Registro de la Propiedad de Barcelona numero 11, siendo
calificada con la siguiente nota: «De conformidad con lo tipificado en los articulos 18, 19 bis 'y
322 de la Ley Hipotecaria, asi como con lo previsto en los articulos 58 y 59 de la Ley 30/1992,
de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y Procedimiento
Administrativo Comun, se ha procedido a suspender la inscripcion del documento que se dira,
por adolecer de defectos. Antecedentes de hecho: 1.° Con fecha 7 de noviembre del 2014, se
ha aportado Acta de Subsanacién autorizada por el Notario de Barcelona, don Hugo Lincoln
Pascual el dia 6 de agosto de 2014, causando el asiento 1073 del diario 136. En unién de ella,
se aporta la escritura objeto de subsanacion, autorizada por dicho Notario don Hugo Lincoln
Pascual el 21 de julio de 2003, con el numero de protocolo 3.062, en la que la Entidad Perfecta
Llar, S.L., transmitio una serie de plazas de parking (las descritas bajo las letras Ay B) a dofha
S. S. S., en cuanto al usufructo de tres cuartas partes indivisas y a favor de don |. M. S., en
cuanto a la nuda propiedad de dichas tres cuartas y el pleno dominio de una cuarta parte. En
ella, dicho Notario, a tenor de lo dispuesto en el articulo 153 y concordantes del Reglamento
Notarial, y al objeto de subsanar la mencionada escritura de Adjudicacién en Ejecucion de
Permuta por él autorizada, hace constar, que se cometié un error en la Estipulacion, dado que
unicamente se hacia referencia a la transmision de dos plazas de parking, en concreto las
numeros 11y 12 de la planta sétano 2, del conjunto de la edificacion sito en Barcelona sefialada
con los numeros (...) y con los numeros (...) que se corresponden con las fincas registrales
58.066 y 58.068. Deja constancia de que se cometid un error involuntario en la redaccién de
la clausula, dado que lo que querian era transmitir la propiedad de 5 plazas de parking, las
arriba mencionadas, y las sefaladas con los nimeros 13, 24 y 25 del mismo cuerpo de
edificacion, y que se corresponden con las fincas registrales 58.070, 58.092 y 58.094. Todas
ellas pertenecientes a la demarcacion de este Registro. Fundamentos de Derecho 1. Ala hora
de examinar la documentacion presentada, debe tenerse en cuenta tanto la doctrina sentada
por la DGRN, como las particularidades del supuesto de hecho que nos ocupa. 2. La DGRN
ha sefialado como el articulo 153 del Reglamento Notarial, permite al Notario la subsanacion
de errores materiales, omisiones y defectos de forma padecidos en los instrumentos publicos,
atendiendo al contexto del documento y de los inmediatamente anteriores y siguientes, a las
escrituras y a otros documentos publicos que se tuvieron en cuenta para la autorizacion y a
los que prueben fehacientemente hechos o actos consignados en el documento subsanado.
Ahora bien, los supuestos en los que se permite esta subsanacion de forma unilateral son
claramente excepcionales, y por tanto su interpretacién ha de ser restrictiva y limitada a los
defectos formales del documento, nunca a su contenido de fondo, clausulas o estipulaciones,
para los que se precisa el consentimiento (por si o debidamente representados) de quienes
inicialmente lo prestaron o de sus causahabientes. En este sentido por ejemplo RDGRN de 23
de julio del 2005. 3. En el caso que nos ocupa, lo que debe ponerse de relieve son las
circunstancias facticas del supuesto de hecho: a) es un acta de subsanacion otorgada once
afios después, dado que la escritura es de 21 de julio del 2003, y el acta de subsanacion es
de fecha 6 de agosto del 2014. Once afos, durante los cuales, en principio nadie parece
haberse percatado del error, pese a las vicisitudes acaecidas en relacién a las fincas registrales
en cuestion. b) porlo que respecta alas dos fincas registrales a las que se referia correctamente,
en cuanto objeto de transmision, en la escritura de adjudicacién en permuta, las plazas de
parking 11y 12, fueron objeto de venta practicamente inmediata: —Una el mismo dia, dado que
la escritura de adjudicacion en permuta es de 21 de julio de 2003, y la venta de la plaza de
parking 11, se verificd en escritura autorizada ese mismo dia, por el mismo Notario. —En
cuanto a la plaza de parking 12, su venta se verificd, también ante el mismo Notario, don Hugo
Lincoln Pascual, ocho semanas después, en concreto por escritura autorizada el 22 de
septiembre del 2003. 4. En cuanto a las tres fincas registrales, a las que se afirma, que por
error involuntario no se hizo referencia en la estipulacién a que también eran objeto de
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transmision indicar: a) En cuanto a la finca registral 58.092, correspondiente a la plaza de
parking 24, del conjunto de la edificacion que nos ocupa, consta hoy inscrito a favor de
«Saneamientos Carmelo, S.L.», por lo que por aplicaciéon del principio de tracto sucesivo,
recogido en el articulo 20 Ley Hipotecaria, procede la denegacién en cuanto a esta plaza.
Dicho precepto dispone: «Para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan,
graven, modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, debera
constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorguen en cuyo nombre
sean otorgados los actos referidos». b) en cuanto a la finca registral 58.070-N, que es la plaza
de parking 13 en la planta sétano segunda, consta gravada con dos embargos: —El que causoé
la anotacion letra B de fecha 19 de mayo del 2006, prorrogado por la letra F el 16 de febrero
del 2010, si bien, el mismo estd caducado, pendiente de su cancelacion registral. —El que
causo la anotacion letra D, de fecha 16 de abril de 2007, prorrogado por otros cuatro afios mas
por la anotacion letra G de fecha 22 de febrero del 2011, a favor de la Entidad «Germans
Cuadrado SA». c) en cuanto a la finca registral 58.094, correspondiente a la plaza de parking
25 también en la planta sétano dos, figuran en la misma tres embargos: —El que causo la
Anotacion letra B, de fecha 19 de mayo del 2006, prorrogado por la Anotacién letra F de fecha
16 de febrero del 2010, si bien, el mismo esta caducado, pendiente de su cancelacion registral.
—El que causé la Anotacion letra D, de fecha 16 de abril del 2007, prorrogado por la Anotacién
letra G de fecha 22 de febrero del 2011, tomado a favor de la Entidad «Germans Cuadrado
SA». —El que causé la Anotacion letra H, de fecha 26 de noviembre del 2012, practicado a
favor de la Hacienda Publica. 5. La DGRN en Resolucién de 17 de noviembre de 1995, precisa,
que la subsanacion rectificatoria del objeto transmitido, mediante una nueva escritura otorgada
por los interesados, satisface las exigencias que para la inscripcion previene la legislacion
Hipotecaria. Acuerdo: que no es posible acceder a la inscripcion solicitada: 1. En cuanto a la
finca registral 58.092, porque con independencia de cual sea la via adecuada para la
subsanacion, la misma consta inscrita a favor de persona distinta del transmitente, por lo que
el principio de tracto sucesivo, recogido en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, motiva su
denegacion en cuanto a esta finca. 2. En cuanto a la rectificacion de las fincas omitidas por
error involuntario en la clausula de transmision, se hace preciso el consentimiento de los
otorgantes. Este defecto se estima subsanable. Anotacion preventiva por defectos subsanables
(Vid. art. 323 de la Ley Hipotecaria.) No se ha practicado la inscripcion del documento motivo
de la presente que establecen los articulos 42.9 y 69 del referido cuerpo legal, por no haber
sido solicitada. Notificacion. Autoridad e interesado. Se procedera a la notificacion formal de
la aludida calificacién con indicacién de los recursos y de la posibilidad de solicitar la aplicacion
del cuadro de sustituciones pertinentes, por los medios admitidos, al Notario autorizante y a la
parte interesada. Prérroga de la vigencia del asiento Por causa de la suspensiéon de la
inscripcion del documento, su respectivo asiento de presentaciéon ha quedado prorrogado
durante un plazo de sesenta dias. Contra la presente calificacion cabe: (...) Barcelona, a 14
de noviembre de 2014. La Registradora (firma ilegible) Fdo.: Ana Maria Solchaga Lépez de
Silanes».

Solicitada calificacién sustitutoria conforme al articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria y el Real
Decreto 1039/2003, de 1 de agosto, fue efectuada por la registradora de la Propiedad de
Cerdanyola del Vallés nimero 2, dofia Angela Luisa Fernandez-Cavada Viéitez, que confirmé
en todos sus extremos la realizada por la registradora sustituida.
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v

La nota de calificacién sustituida fue recurrida ante la Direccion General de los Registros y del
Notariado por don Hugo Lincoln Pascual, Notario de Barcelona, mediante presentacion de
escrito en el Registro de la Propiedad de Barcelona numero 11 el dia 30 de diciembre de 2014,
en base a la siguiente argumentacion: Que la excepcionalidad del precepto y el tiempo
transcurrido no son argumentos suficientes; Que, analizados los articulos 1218 del Cédigo
Civil y 143 y 153 del Reglamento notarial, asi como las Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de 27 de septiembre de 2005, 6 de abril de 2006 y 13 de junio
de 2012, puede llegarse a la conclusion contraria a la mantenida por las registradoras; Que el
Notario comete un error de no incluir tres plazas de garaje, valoradas, descritas y comprobadas
registralmente, y Que el acta autorizada nada afecta al contenido y que atiende a los
documentos previos y posteriores, consentimiento, objeto y causa de los que resulta claramente
el error padecido.

\"

La registradora emitié informe en defensa de su nota y elevo el expediente a este Centro
Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1.218 del Cddigo Civil; 40.d) de la Ley Hipotecaria; 143 y 153 del Reglamento
Notarial, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 15 de
marzo, 27 de julio y 4 de septiembre de 2014 (servicio notarial) y 23 de julio y 27 de septiembre
de 2005, 13 de junio de 2012 y 7 de enero y 30 de mayo de 2014.

1. El presente recurso se refiere a la negativa de la registradora a inscribir una rectificacion por
error material, realizado por el Notario recurrente en base al articulo 153 del Reglamento
Notarial.

El recurrente habia autorizado una permuta de suelo por vuelo y posterior adjudicacion en
ejecucion de la misma en el afio 2003 y en el momento actual se le pone de manifiesto el error,
que considera claro, de la incorrecta adjudicacion, de determinadas plazas de garaje, tanto
por su humero, pues deberian haber sido cinco y no dos, como por su incorrecta identificacion.

Dado que conoce y recuerda los antecedentes, y que de los antecedentes o expositivos que
constan en la propia la escritura subsanada resulta patente la omisién padecida, omision
consistente en la falta de adjudicacion de tres plazas de aparcamiento en la parte dispositiva
de dicha escritura, el Notario procede a corregir el error que considera material, advirtiendo
expresamente de la situacién registral segun la cual existen terceros interesados.

2. El articulo 153 del Reglamento Notarial permite al Notario la exclusiva subsanacién de
aquellos errores materiales, omisiones y defectos de forma que se hayan padecido en los
instrumentos publicos. Para ello, como ha establecido esta Direccion General en multiples
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ocasiones, el Notario debera atender al contexto del documento mismo; de los inmediatamente
anteriores y siguientes; de los antecedentes: escrituras publicas y a otros documentos
asimismo publicos que se tuvieron en cuenta para la autorizacion y los que prueben
fehacientemente hechos o actos consignados en el documento subsanado.

Ahora bien, también ha establecido este Centro Directivo, que, tanto en términos generales
como, muy especialmente, cuando la subsanacion se dirija a la rectificacion de asientos
registrales, los supuestos en los que se permite esta subsanacion de forma unilateral son
estrictos y por tanto su interpretacion también lo ha de ser. En consecuencia, ha de limitarse
a los defectos formales o aspectos accesorios del documento, nunca a su contenido de fondo,
clausulas o estipulaciones, para los que se precisa el consentimiento de quienes inicialmente
lo prestaron o de sus causahabientes asi como de los titulares de derechos segun los asientos
registrales, si fueren distintos de los primeros.

En el presente caso la omision que el Notario pretende subsanar por este procedimiento
consiste precisamente en la falta, en la parte dispositiva de la escritura, del consentimiento
expreso del adjudicante para la adjudicacion realizada de tres plazas de aparcamiento, falta
de consentimiento cuya subsanacion, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 153 del
Reglamento Notarial, no puede llevar a cabo el Notario por si solo, requiriendo para ello el
consentimiento de los otorgantes o sus causahabientes en su caso.

Ciertamente el precepto no alude al momento temporal en que puede, cumplidos los requisitos
anteriores, procederse a la subsanacion, aunque las elementales normas de prudencia que
han de presidir siempre la actuacién notarial, aconsejaran que sean préoximas en el tiempo a
la autorizacién del instrumento subsanado, maxime cuando no consta indicacion alguna en la
nota de inscripcion de la escritura subsanada que haga referencia a las plazas de aparcamiento
omitidas ni parece creible que los interesados durante los afios transcurridos no se hayan
percatado del defecto de titularidad.

3. En el presente caso, no se da ninguna de las circunstancias expresadas, ni en atencion al
objeto de la subsanacion; ni a la situacion registral ni a la razonabilidad temporal, por lo que,
sin perjuicio de otros defectos no recurridos, no sera posible practicar la inscripcién solicitada.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la
nota de calificacion de la registradora en los términos expresados en los anteriores fundamentos
de Derecho.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda 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 notificaciéon, siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, todo
ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 21 de marzo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.
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