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

Recursos

Resolucion de 25 de mayo de 2015, de /a Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del registrador de la propiedad
de Teguise a emitir una calificacion sustitutoria.

En el recurso interpuesto por dofia S. M. H. P., en nombre y representacion de la sociedad
«Klewerman Canarias Inversiones Inmobiliarias, S.L.», contra la negativa del registrador de la
propiedad de Teguise, don Javier Regulez Luzardo, a emitir una calificacion sustitutoria.

HECHOS

Con fecha 5 de noviembre de 2014, tuvo entrada en el Registro de la Propiedad de Las
Palmas de Gran Canaria numero 2 una instancia suscita el mismo dia por dofa S. M. H. P,,
en nombre y representacion de la mercantil «Klewerman Canarias Inversiones Inmobiliarias,
S.L.» (referida a la finca registral numero 9.135). Con fecha 6 de noviembre de 2014, se
extendio por dicho Registro nota denegatoria de su presentacion en el Libro Diario. Con fecha
12 de diciembre de 2014, tuvo entrada -enviado por correo- en el Registro de la Propiedad de
Teguise una instancia suscrita por don J. C. |. C., en nombre y representacion de «Klewerman
Canarias Inversiones Inmobiliarias, S.L.», por la que se solicitaba calificacion sustitutoria de la
calificacion denegatoria antes dicha. Se acompafiaban fotocopias de diversa documentacion
(calificacion denegatoria, instancia privada de fecha 5 de noviembre de 2014, nota simple
informativa y acta de presencia autorizada el dia 25 de julio de 2013 por la Notaria de Las
Palmas de Gran Canaria, dofia Amalia Isabel Jiménez Aimeida, nimero 1.213 de su protocolo).

Teniendo entrada, conforme se ha expuesto, la solicitud de calificacion sustitutoria resefiada,
fue objeto de la siguiente calificacion: «Registro de la Propiedad de Teguise Entrada N.°: 4565.
Fecha de entrada: el 12/12/2014 a las 12:52. Instancia privada suscrita por: Klewerman
Canarias Inversiones Inmobiliarias, S.L., de fecha 10/12/2014. Notificacion de denegacién de
emisién de calificacion sustitutoria: Se notifica que se procede a denegar la emision de la
calificacion sustitutoria solicitada por no haberse presentado la documentaciéon necesaria en
base a los siguientes: Hechos: Primero: Con fecha 5 de noviembre de 2014 tuvo entrada en
el Registro de la Propiedad de Las Palmas de Gran Canaria n.° 2, una instancia suscita el
mismo dia por dofia S. M. H. P., en nombre y representacion de la Mercantil «Klewerman
Canarias Inversiones Inmobiliarias, S.L.» (Referida a la finca 9.135) Segundo: Con fecha 06
de noviembre de 2014, se extendio por dicho Registro nota denegatoria de su presentacion en
el Libro Diario. Tercero: Con fecha 25 de noviembre de 2014, fue notificada a la presentante,
retirando la misma en tal fecha la instancia presentada. Cuarto: Con fecha 12 de diciembre de
2014, tuvo entrada —enviado por correo— en el Registro de la Propiedad de Teguise una
instancia suscrita por don J. C. I. C. en representacion de Klewerman Canarias Inversiones
Inmobiliarias, S.L., por el que se solicitaba calificacion sustitutoria de la calificacion denegatoria
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antes dicha. Se acompafaban fotocopias de diversa documentacion (calificacién denegatoria,
instancia privada de 5 de noviembre de 2014, nota simple informativa y acta de presencia
autorizada el 25 de julio de 2013 por la Notario dofia Amalia Isabel Jiménez Almeida n.° 1213
de su protocolo). Quinto: Con fecha 12 de diciembre de 2014 fue notificada de forma telematica
al Registro de la Propiedad Numero Dos de Las Palmas de Gran Canaria, a los efectos de lo
dispuesto en el articulo 6.2 del RD 1039/2003, la recepcion en el Registro de la Propiedad de
Teguise de la instancia de solicitud de calificacion sustitutoria. Sexto: Con fecha 16 de
diciembre de 2014 el Registrador Sustituto remitié comunicacion —de fecha 15 de diciembre—
a la mercantil Klewerman Canarias Inversiones Inmobiliarias, S.L., para que en el plazo de
diez dias presentase en este Registro de la Propiedad la documentacion original o testimonio
adecuado (testimonio notarial o expedido por el Registrador que calificd) de la instancia
presentada a inscripcion/calificacion (art. 71 Ley 30/1992). Séptimo: Con fecha 18 de diciembre
de 2014, tuvo entrada —enviado por correo— en el Registro de la Propiedad de Teguise
certificacién emitida con fecha 16 de diciembre de 2014 por don Miguel Angel Jiménez Barbero,
Registrador de la Propiedad del Numero Dos de Las Palmas de Gran Canaria, sobre las
incidencias relativas a la instancia suscrita en Las Palmas de Gran Canaria, el dia 5 de
noviembre de 2014, por dofia S. M. H. P., en nombre y representacién de la mercantil Kleverman
Canarias Inversiones Inmobiliarias, S.L., formando parte de dicha certificacion el historial de
la finca registral numero 9.135. Octavo: Con fecha 8 de enero de 2015 fue devuelta al Registro
de la Propiedad de Teguise la comunicacion referida en el apartado sexto (de concesion de un
plazo de 10 dias para aportar la documentacion original o testimonio de la misma) con el
resultado de no haber sido posible la entrega o recogida por parte del destinatario. Noveno:
Con fecha 13 de enero de 2015 fue enviada por segunda vez a la mercantil Klewerman
Canarias Inversiones Inmobiliarias, S.L. la comunicacion antes dicha (de concesion de un
plazo de 10 dias para aportar la documentacion original o testimonio de la misma). Decimo:
Con fecha 15 de enero de 2015, segun acuse de recibo que obra en poder de esta Oficina, la
comunicacion concediendo un plazo de 10 dias para presentar la documentacion original o
testimonio de la misma, fue debidamente entregada al destinatario. Décimo Primero: Con
fecha 19 de enero de 2015 se devolvié al Registro el acuse de recibo referido en el apartado
anterior. Décimo Segundo: Con fecha 26 de enero de 2015 y bajo el numero 288 tuvo entrada
en este Registro de la Propiedad de Teguise, comunicacion suscrita por don J. C. I. C. por la
que se hace constar «que el testimonio integro del titulo presentado y la documentacion
complementaria se encuentra presentada en el Registro de la Propiedad de Pego (Alicante);
este ha sido el motivo por el que no se pudo aportar en su momento, si en cambio, tuvimos
que solicitarle a usted la calificacion sustitutoria dentro del plazo concedido y con el fin de que
éste no expirara. De forma inmediata, una vez me sea referido dicho documento, se lo hare
llegar por el mismo conducto o bien llevandoselo personalmente al Registro». Fundamentos
de Derecho: Como cuestién previa, en cuanto a la idoneidad de la solicitud de calificacion
sustitutoria ante una negativa a practicar asiento de presentacion hay que tener en cuenta que
en la primera redaccién del Reglamento Hipotecario, el articulo 416 establecié que, ante la
negativa de extender el asiento de presentacién, cabia recurso de queja ante el juez de la
localidad; la Ley 24/2001 establecié en el articulo 329 de la Ley Hipotecaria que cabia
interponer recurso de queja ante esta Direccion General, con alzada ante el Juez de la capital
de la provincia, pero este ultimo precepto quedd derogado y dejado sin contenido por la Ley
24/2005, por lo que actualmente la cuestion carece de una regulacion directa. No obstante, la
Direccion General de los Registros y del Notariado ha entendido (Resoluciones de 11 de
febrero de 2008, 14 de julio de 2012, 20 de noviembre de 2013, o 17 de diciembre de 2014)
«que la negativa a la practica del asiento de presentacion es una calificacion mas y, como tal
decision, puede ser impugnada mediante el mismo recurso que puede interponerse contra
una calificacion que deniegue o suspenda la inscripcidon del documento». Si la negativa a
practicar un asiento de presentacion es una calificacion mas tal y como sefala la Direccion
General, se estima le es aplicable el articulo 19.bis de la Ley Hipotecaria y por tanto que es
procedente que sea objeto de una solicitud de calificacion sustitutoria. En cuanto a la concreta
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calificacion sustitutoria solicitada, es de aplicacion el articulo 6 del Real Decreto 1039/2003,
de 1 de agosto, por el que se regula el Derecho de los interesados para instar la intervencion
de Registrador sustituto, que sefala en sun.° 1: «1. Los interesados, en los 15 dias siguientes
a la notificacion de la calificacidén negativa, o en cualquier tiempo en caso de calificacion fuera
de plazo, podran solicitar la intervencion del registrador sustituto mediante la aportacion a este
del testimonio integro del titulo presentado y de la documentacion complementaria o de su
original que tendra derecho a retirar del registro donde se hubiera presentado». Téngase en
cuenta ademas que conforme a la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 9 de mayo de 2003 es principio basico de nuestro Derecho Hipotecario que solo
la documentacion auténtica y publica puede tener acceso al Registro.... el documento a
presentar ha de ser la copia autentica, certificacion o testimonio correspondiente expedido por
quien se halle facultado para ello con las formas y solemnidades previstos en las leyes,
requisitos que no cumplen las meras fotocopias, que no son sino reproducciones fotograficas
(doctrina reiterada en Resoluciones de 14 de octubre de 2006, 19 de julio de 2007, 4 de
noviembre de 2008, 3 de marzo de 2010 o 28 de agosto de 2013). Del mismo modo senala la
Resolucion de 28 de febrero de 2012 que para que un documento sea inscribible en el Registro
ha de cumplir una doble exigencia: formal (titulacién autentica ex-art. 3 LH) y material (que
contenga uno de los actos o contratos previstos en los arts. 2 LH y 4 a 33 RH). Y asi mismo,
conforme a la Resolucién de 11 de julio de 2012 que «solo los documentos auténticos que se
presentan en el Registro son los que el registrador tendra en cuenta a los efectos de la
calificacion en virtud de lo dispuesto por la Ley Hipotecaria y la reiterada doctrina de este
Centro Directivo». Afiadir por ultimo que conforme a la Resolucion de 3 de diciembre de 2013:
«Aun cuando nila Ley ni el Reglamento Hipotecario han previsto de forma expresa la posibilidad
de que el registrador rechace el recurso sin entrar a examinar el fondo de la cuestién planteada,
tanto la exigencia de una determinada legitimacion para interponerlo, como el establecimiento
de plazos y requisitos formales para ello, han de llevar a la conclusién de que su presencia es
lo primero que ha de comprobar. Y la propia revisabilidad de las decisiones de los registradores
en cuanto rechacen las pretensiones de los interesados justifica la interposicion de recurso
ante esta Direccion General también frente a aquellas que declaren la inadmisioén del recurso.
3. En el caso de este expediente, no procede sino confirmar la decisién del registrador, toda
vez que la propia inexistencia de un documento cuyo contenido pudiera ser objeto no ya de
inscripcion sino ni siquiera de presentacion y en consecuencia la falta de emision de nota de
calificacion alguna hacen de todo punto improcedente la admisidn de un recurso que careceria
de objeto.» Acuerdo denegatorio: Conforme a lo anterior, y vistos el articulo 6 del Real Decreto
1039/2003, de 1 de agosto, por el que se regula el Derecho de los interesados para instar la
intervencion de Registrador sustituto y las Resoluciones referidas, el Registrador que suscribe
ha resuelto denegar la emision de calificacion sustitutoria por no haberse presentado original
de la documentacion o en su defecto testimonio integro de la misma. Recursos: La presente
calificacion podra (...) Teguise, a cuatro de febrero del afio dos mil quince.—El registrador
(firma ilegible). Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por Javier
Regulez Luzardo registrador/a de Registro Propiedad de Teguise a dia cuatro de Febrero del
afio dos mil quince».

Contra la negativa a la emision de calificacion sustitutoria, dofia S. M. H. P., en nombre y

representacion de la sociedad «Klewerman Canarias Inversiones Inmobiliarias, S.L.»,

interpuso recurso en el que, resumidamente, expone: Que la documentacion original no se

pudo acompanar, por cuanto se encontraba inmersa en otros usos de los que en principio se

trataba de unas simples fechas pero que, por acumulacién de tareas, excedieron del plazo

previsto; Que, por carecer de regulacion directa, en cuanto a la suspension del acto hasta
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la aportacion de la documentacion original objeto de la calificacion, se procedié a solicitar
calificacion sustitutoria dentro del plazo que la Ley le confiere, pero sin la aportacion del
documento original, aunque se conocia y se sabia que habia que aportarlo, para que no
expirara el plazo de tal solicitud sustitutoria; Continua haciendo referencia a la documentacion
que se aporta al Registro y a su contenido; Continia argumentando que no existe actualmente
regulacion directa mediante la cual se pueda proceder a suspender la calificacidn sustitutoria
de un documento hasta en tanto se aporte el original del mismo por el solicitante de dicha
calificacion o su legal representante. En consecuencia, desconociendo el registrador el tiempo
que iba a tardar, procedié a denegar la practica de la calificacion, y Sefala como fundamentos
de Derecho el articulo 6.1 del Convenio de Estrasburgo, solicitando que se proceda a la
revocacion de la calificacion y se califique el documento con apreciacion de lo solicitado en el
mismo.

El registrador de la Propiedad de Teguise, don Javier Regulez Luzardo, mantuvo integramente
su calificacion y formé expediente, que elevd a esta Direccion General.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 18, 19 bis y 322 a 328 de la Ley Hipotecaria; 6 del Real Decreto 1039/2003,
de 1 de agosto, por el que se regula el derecho de los interesados para instar la intervencion
de registrador sustituto, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 11 de febrero de 2008, 14 de julio de 2012, 20 de noviembre de 2013 y 17 de
diciembre de 2014, en cuanto a la negativa a practicar el asiento de presentacion, y 13 de
marzo de 2007, 25 de septiembre de 2009, 17 de julio de 2012 y 23 de abril de 2014, relativas
a la calificacion sustitutoria.

1. Son datos a tener en cuenta para la resolucion de este expediente los siguientes:

Con fecha 5 de noviembre de 2014 tuvo entrada en el Registro de la Propiedad de Las Palmas
de Gran Canaria numero 2 una instancia suscita el mismo dia por dofia S. M. H. P., ennombre y
representacion de la mercantil «kKlewerman Canarias Inversiones Inmobiliarias, S.L.» (referida
a la finca registral numero 9.135).

Con fecha 6 de noviembre de 2014, se extendié por dicho Registro nota denegatoria de su
presentacion en el Libro Diario.

Con fecha 25 de noviembre de 2014, fue notificada a la presentante, retirando la misma en tal
fecha la instancia presentada.

Con fecha 12 de diciembre de 2014, tuvo entrada -enviado por correo- en el Registro de la

Propiedad de Teguise una instancia suscrita por don J. C. |. C., en nombre y representacion

de «Klewerman Canarias Inversiones Inmobiliarias, S.L.», por la que se solicitaba calificacion

sustitutoria de la calificacion denegatoria antes dicha. Se acompanaban fotocopias de diversa

documentacién (calificacion denegatoria, instancia privada de fecha 5 de noviembre de 2014,
a4
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nota simple informativa y acta de presencia autorizada el dia 25 de julio de 2013 por la Notaria
de Las Palmas de Gran Canaria numero 2, dona Amalia Isabel Jiménez Almeida, numero
1.213 de su protocolo).

Con fecha 16 de diciembre de 2014, el registrador sustituto remitié6 comunicacion
-de fecha 15 de diciembre- a la mercantil «kKlewerman Canarias Inversiones Inmobiliarias,
S.L.» para que en el plazo de diez dias presentase en este Registro de la Propiedad
la documentacion original o testimonio adecuado (testimonio notarial o expedido
por el registrador que calificd) de la instancia presentada a inscripcién/calificacion
por aplicacion supletoria del articulo 71 de la Ley 30/1992. Dicha comunicacion fue
devuelta con el resultado de no haber sido posible la entrega o recogida por parte del
destinatario.

Con fecha 13 de enero de 2015, fue enviada por segunda vez la comunicacion antes dicha
que fue debidamente entregada al destinatario el cual, con fecha 26 de enero de 2015, y bajo
el numero 288 tuvo entrada en el Registro de la Propiedad de Teguise, remitié comunicacion
por la que se hace constar «que el testimonio integro del titulo presentado y la documentacion
complementaria se encuentra presentada en el Registro de la Propiedad de Pego (Alicante);
este ha sido el motivo por el que no se pudo aportar en su momento, si en cambio, tuvimos
que solicitarle a usted la calificacion sustitutoria dentro del plazo concedido y con el fin de que
este no expirara. De forma inmediata, una vez me sea referido dicho documento, se lo hare
llegar por el mismo conducto o bien llevandoselo personalmente al Registro».

Finalmente y ante la falta de aportacion de la documentacion reiteradamente requerida en el
plazo sefialado, el registrador sustituto deniega la emision de la calificacion sustitutoria.

2. Como cuestion procedimental previa, cabe plantearse la posibilidad de entablar recurso
contra la negativa a emitir una calificacion sustitutoria.

En el caso de este expediente, la calificacion inicial denegaba la practica del asiento de
presentacion de determinada instancia. Como bien dice el registrador en su nota hay que
recordar que en la primera redaccién del Reglamento Hipotecario, el articulo 416 establecié
que, ante la negativa de extender el asiento de presentacion, cabia recurso de queja ante el
juez de la localidad. La Ley 24/2001 establecio en el articulo 329 de la Ley Hipotecaria que
cabia interponer recurso de queja ante esta Direccién General, con alzada ante el juez de la
capital de la provincia, pero este ultimo precepto quedoé derogado y dejado sin contenido por
la Ley 24/2005, por lo que actualmente la cuestion carece de una regulacion directa.

No obstante, este Centro Directivo ha entendido (cfr., Resoluciones citadas en «Vistos»)
que la negativa a la practica del asiento de presentacion es una calificacion mas y, como
tal decision, puede ser impugnada mediante mismo recurso que puede interponerse contra
una calificacion que deniegue o suspenda la inscripcion del documento y, por tanto, debe
tramitarse tal recurso a través del procedimiento previsto en los articulos 322 y siguientes de
la Ley Hipotecaria.
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Consecuencia légica de lo anterior es que sila negativa a la practica del asiento de presentacion
es una calificacion mas, pueda también ser objeto de calificacion sustitutoria conforme al
articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria y que las decisiones que en orden a la misma tome el
registrador puedan ser objeto de recurso.

3. Como medida distinta de los recursos para desvirtuar una calificacion registral negativa,
la Ley Hipotecaria prevé la solicitud del cuadro de sustituciones de un registrador sustituto,
conforme a la regulacién del articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, incluido dentro de la «forma
y efectos de la inscripcion» y por tanto, como tramite del procedimiento registral y no como
un recurso. La Sentencia de la Sala Tercera del Tribunal Supremo d 26 de enero de 2006 ya
se pronuncié sobre la diferencia entre la interposicion del recurso y la opcién por solicitar la
aplicacion del cuadro de sustituciones, incardinando esta ultima en relacion con los interesados
a que se refiere el articulo 6 de la Ley Hipotecaria.

Se trata de la opcion que el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria en su parrafo cuarto concede
a los interesados en dos supuestos: en primer lugar, cuando el registrador no haya calificado
dentro de plazo, en que légicamente no cabe recurso contra una calificacion no realizada, y en
segundo lugar, cuando el interesado opte por el cuadro de sustituciones ante una calificacion
registral negativa. Esta ultima posibilidad se contempla en el parrafo cuarto del articulo 19
bis como una opcion para el interesado en el sentido de que «podra recurrir ante la Direccion
General de los Registros y del Notariado o bien instar la aplicacion del cuadro de sustituciones
previsto en el articulo 275 de la Ley». Tanto el citado articulo 19 bis, como el articulo 6 del
Real Decreto 1039/2003, de 1 de agosto, por el que se regula el derecho de los interesados
para instar la intervencion de registrador sustituto, sefialan que éstos podran solicitar la
intervencion del registrador sustituto mediante la aportacién a éste del testimonio integro del
titulo presentado y de la documentacién complementaria o de su original que tendra derecho
a retirar del registro donde se hubiera presentado.

Es pues un requisito indispensable para emitir la calificacion sustitutoria solicitada que el
registrador sustituto reciba la documentacion previamente calificada por el registrador
sustituido, siendo inadmisible la aportacion de fotocopias y ello por un doble motivo: en primer
lugar, por aplicacién del articulo 3 de la Ley Hipotecaria, careciendo las meras fotocopias de
las solemnidades previstas en la Ley para el acceso al Registro de la documentacion, y en
segundo lugar, porque la calificacion sustitutoria de conformidad con el articulo 19 bis, parrafo
cuarto, apartado 5.°, de la Ley Hipotecaria, debe cefirse a los defectos sefalados por el
registrador sustituido con los que el registrador sustituto hubiera manifestado su conformidad
sin admitir ninguna pretension basada en documentos no presentados en tiempo y forma,
por lo que deben adoptarse las medidas necesarias para que los documentos objeto de la
calificacion sustitutoria sean los mismos que se presentaron en su dia y de ahi el derecho a
retirar los documentos del registro donde estuvieran presentados a que se refiere el inciso
final del articulo 6 antes referido.

Por lo expuesto resulta evidente, en contra de lo alegado por la recurrente, que el registrador
sustituto debe calificar el cumplimiento de los requisitos para la solicitud de la calificacion
sustitutoria, tanto en cuanto a la exigencia de una determinada legitimacion para reclamarla,
como el establecimiento de plazos y requisitos formales para ello, siendo lo primero que ha
de comprobar. Cuestiones ademas todas ellas que en ningun caso pueden quedar al arbitrio
del solicitante que, al acogerse al procedimiento, debe someterse a las exigencias impuestas
por éste.
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4.En el presente expediente, el registrador sustituto intenta por dos veces la aportacién completa
de la documentacién con referencia al plazo para hacerlo, en los términos previstos en el
articulo 71 delalLey 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, apercibiendo al recurrente de que en
caso contrario se le tendra por desistido de su peticion, y transcurrido dicho plazo lo unico
que se produce es la pretension del solicitante, bajo la excusa de estar la documentacion en
otro registro, de demorar sine die la aportacion de la misma. En consecuencia no cabe sino
confirmar el motivo de la denegacion.

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 aplicaciéon las normas del juicio verbal, todo
ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 25 de mayo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.

Resolucion de 25 de mayo de 2015, de /a Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion extendida por el
registrador de la propiedad de Bilbao n.° 10, por la que se deniega la practica de una
anotacion preventiva de embargo ordenada por la Tesoreria General de la Seguridad
Social.

En el recurso interpuesto por dofa M. C. S., Letrada de la Administracion de la Seguridad
Social, contra la nota de calificacion extendida por el registrador de la Propiedad de Bilbao
numero 10, don Angel Luis Rodrigo Hidalgo, por la que se deniega la practica de una anotacion
preventiva de embargo ordenada por la Tesoreria General de la Seguridad Social.

HECHOS

En expediente administrativo de apremio instruido por la Unidad de Recaudacion Ejecutiva
numero 04 de Bizkaia contra la mercantil «Desarrollos Industriales y Comerciales, S.L.», se
dictaron ocho providencias de apremio de fechas 21 de febrero, 25 de abril, 26 de mayo, 2 y
24 de julio, 30 de agosto, 25 de septiembre y 22 de octubre de 2014, referentes a los periodos
de liquidacion 11 2013 y 01, 02, 03, 04, 05, 06 y 07 2014 y, en cumplimiento de las mismas, se
dicté diligencia de embargo de fecha 30 de diciembre de 2014 sobre la finca registral nUmero
2.890 inscrita a favor de la sociedad apremiada para cubrir los débitos detallados.
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Presentado en el Registro de la Propiedad de Bilbao numero 10 mandamiento de anotacion
preventiva de embargo dictado por la jefa de la Unidad de Recaudacion Ejecutiva numero 04
de Bizkaia, fue objeto de la siguiente calificacion: «Previo examen y calificacion del precedente
documento, y tras examinar los antecedentes del Registro, se deniega la anotacion, ya que
constando previamente anotado en el Registro Mercantil la declaracién de concurso de
«Desarrollos Industriales y Comerciales Deinco 2.000 Sociedad Limitada», no es posible
practicar nuevas anotaciones de embargo salvo que asi lo acuerde el Juez del concurso. Dicha
resolucion resulta de los siguientes hechos y se justifica en los fundamentos de derecho que a
continuacion se indican: Hechos 1.—El precedente documento, consistente en un mandamiento
expedido el treinta de diciembre de dos mil catorce, por dofa M. D. G. B., como Recaudadora
Ejecutiva de la Tesoreria General de la Seguridad Social, URE 48/04, en expediente N.° 48
04 14 00158479, fue presentado en este Registro el doce de enero de dos mil quince, bajo
el numero de asiento 980 del Diario 39, niumero de entrada 35. 2.—En dicho mandamiento se
decreta el embargo de la finca 2.890 de Loiu, al folio 50 del Libro 72, dirigiéndose el expediente
contra «Desarrollos Industriales y Comerciales Sociedad Limitada», con C.I.F. (...). En el
mandamiento presentado se hace constar que el embargo es por la deuda postconcursal. La
fecha de la diligencia de embargo es de treinta de diciembre de dos mil catorce. 3.—Segun
los libros del Registro Mercantil, la titular registral de esta finca, «Desarrollos Industriales y
Comerciales Deinco 2.000 Sociedad Limitada», ha sido declarada en concurso, en virtud de
Auto de treinta de julio de dos mil trece, dictado por el Juzgado de lo Mercantil de Bilbao, en
procedimiento concursal nimero 665/2013, practicandose la anotacién con fecha cuatro de
diciembre de dos mil trece. Fundamentos de Derecho 1.—Calificacion registral: La calificacion
registral de los documentos administrativos se extiende a todos los extremos resefiados
en el art. 99 del Reglamento Hipotecario. Por su parte, la Direccion General de Registros y
del Notariado (resoluciones de 30/9/1980, 29/1/2009...) sefala que el Registrador tiene un
mayor margen de calificacion de los documentos administrativos que en la de los judiciales,
especialmente si se trata del examen de los tramites esenciales del procedimiento seguido.
2.—De conformidad con el articulo 8.3 de la Ley Concursal de 9 de julio de 2003, y la Resolucion
de la Direccion General de Registros y del Notariado de 21 de abril de 2006, la jurisdiccion del
Juez del concurso es exclusiva y excluyente, entre otras materias, respecto de toda ejecuciéon
frente a los bienes y derechos de contenido patrimonial del concursado, cualquiera que sea
el érgano que la hubiera ordenado. Como sefala la propia exposicion de motivos de la citada
Ley, el caracter universal del concurso justifica la concentracion en un solo érgano judicial de
las materias que se consideran de especial transcendencia para el patrimonio del deudor,
lo que lleva a atribuir al Juez del concurso jurisdiccion exclusiva y excluyente en materias
como todas las ejecuciones y medidas cautelares que puedan adoptarse en relacion con el
patrimonio del concursado por cualesquiera érganos judiciales o administrativos. 3.—Segun el
art. 24.4.° de la citada Ley Concursal, respecto a los bienes y derechos inscritos en los registros
publicos, una vez anotada la declaracién de concurso, no podran anotarse mas embargos o
secuestros posteriores a la declaracion de concurso que los acordados por el Juez de éste,
salvo lo dispuesto en el art. 55.1.°, segun el cual declarado el concurso, no podran iniciarse
ejecuciones singulares, judiciales y extrajudiciales, ni seguirse apremios administrativos o
tributarios contra el patrimonio del deudor, pudiendo continuarse, hasta la aprobacion del plan
de liquidacién, aquellos procedimientos administrativos de ejecucion de los que se hubiere
dictado diligencia de embargo y las ejecuciones laborales en las que se hubiesen embargado
bienes del concursado, todo ello con anterioridad a la fecha de declaracion del concurso,
siempre que los bienes objeto del embargo no resulten necesarios para la continuidad de la
actividad profesional o empresarial del deudor. 4.—La legislacién concursal contempla como
créditos o deudas extraconcursales los denominados créditos contra la masa que, al igual
que los anteriores, quedan al margen del procedimiento concursal aunque, también como
los anteriores, siempre bajo la supervisidén del Juez que conoce del concurso. Asi lo expresa
rotundamente la Sentencia del Tribunal de Conflictos de Jurisdiccion de 4 de julio de 2008: «Sin
embargo, el hecho de que no se integren en la masa concursal no comporta que la ejecuciéon
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no se controle en el seno del proceso jurisdiccional dirigido por el Juez de lo mercantil antes de
proceder al pago de los créditos concursales, conforme al articulo 154.1 de la Ley Concursal».
5.—La jurisprudencia de la Direccion General de Registros y del Notariado (Resoluciones de
7/julio/2012, 8/marzo/2013 y 29/mayo/2013, entre otras), considera que, «...aunque se afirme
en el mandamiento que se trata de créditos contra la masa, faltaria un pronunciamiento al
respecto del Juzgado de lo Mercantil competente en el concurso, requisito necesario aunque
no se trate de los créditos exceptuados de la paralizacion de la ejecucion a que se refiere el
articulo 55 de la Ley Concursal, sino ante el pago de créditos contra la masa contemplados en
el articulo 154 de la misma Ley. Del estudio sistematico de los articulos 8, 9, 84 y 154 de la Ley
Concursal resulta que la consideracion de que un determinado crédito es un crédito contra la
masa al efecto de obtener la anotacion preventiva del embargo decretado como consecuencia
de su impago, no corresponde realizarla al propio titular del crédito por si, ni menos aun
puede entenderse apreciable de oficio por el registrador dado lo limitado de los medios de
que dispone a este efecto. Debera ser el Juez del concurso el que deba llevar a cabo esta
calificacion, de acuerdo con la vis atractiva que ejerce su jurisdiccion durante la tramitacion
del concurso y a la vista del informe que al efecto presenta la administracion del concurso.
Explicitamente lo recoge asi el articulo 84.4 de la Ley Concursal.». Por los referidos hechos
y fundamentos de Derecho, se deniega la anotacion por el defecto expresado el principio de
esta nota, no procediendo la anotacién preventiva de suspension por ser insubsanable el
defecto. Se ha prorrogado por sesenta dias la vigencia del asiento de presentacion a contar de
la ultima notificacion de conformidad con el articulo 323 de la Ley Hipotecaria. De conformidad
con el art. 322 (...) Bilbao, a 21 de enero de 2.015. El registrador (firma ilegible) Fdo: Angel
Luis Rodrigo Hidalgo».

Dofa M. C. S., letrada de la Administracion de la Seguridad Social, interpuso recurso contra
la anterior calificacion mediante escrito que causo entrada en el Registro de la Propiedad de
Bilbao numero 10 el dia 27 de febrero de 2015. En dicho escrito alegd los fundamentos
juridicos que a continuacioén se transcriben: «(...) Primero.—El Sr. Registrador de la propiedad
fundamenta su resolucion, tal y como hace constar en los Fundamentos de Derecho de la
misma, en la aplicacion de los articulos 8.3 y 24.4 de la Ley Concursal, en la Sentencia del
Tribunal de Conflictos de Jurisdiccion de 4 de julio de 2008 asi como en las Resoluciones de
la Direccion General de Registros y del Notariado de 21-04-2006, 7-07-2012, 8-03-2013 y 29-
05-2013. Entendemos que la normativa alegada por el Registrador no es de aplicacion al caso
presente ya que la reforma operada en la Ley Concursal por la Ley 38/2011, de 10 de octubre,
y por el Real Decreto Ley 11/2014, de 5 de septiembre ha supuesto un giro en lo que se refiere
a la denominada «ejecucion separada de créditos contra la masa». 1.—La ejecucion separada
se define tradicionalmente como la facultad que ostentan determinados acreedores de
perseguir o ejecutar, fuera del procedimiento de ejecucion colectiva o concurso, bienes del
deudor. En el caso de la Administracion Publica, la base juridica y constitucional descansa en
la presuncion de legalidad de los actos administrativos, y en el caracter ejecutivo de los
mismos, derivados del art. 103 de la Constitucion. La justificacion o base material de la
ejecucion separada reside en razones de interés publico, y mas en concreto, en razones de
expeditividad y eficacia en la gestion y recaudacion de los recursos publicos (en el caso de la
TGSS los recursos publicos del Sistema de Seguridad Social —en especial, las cotizaciones y
los capitales coste de prestaciones— que permiten garantizar el régimen publico de la Seguridad
Social previsto en el art. 41 de la Constitucion. 2.—En el caso de la TGSS, la ejecucion separada
en el marco de la ley Concursal tiene dos manifestaciones, sujetas al cumplimiento de
determinados requisitos: - el art® 55 de la Leco.—ejecucion separada de la deuda concursal, es
decir, deuda generada con anterioridad al Auto de declaracién del concurso (precepto de que
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se ha ocupado C. S. en su exposicion precedente). - el art. 84.4 de la Leco en la redaccion
operada por la Ley 38/2011.—ejecucion separada de la deuda contra la masa o postconcursal,
es decir deuda generada con posterioridad al Auto de declaracién del concurso. 3.—Con
anterioridad a la Ley 38/2011, la normativa concursal no contemplaba expresamente la
posibilidad de ejecutar separadamente y al margen del concurso los créditos contra la masa
de la TGSS, y si bien se plantearon ante la Sala de Conflictos del Tribunal Supremo diversos
conflictos de jurisdiccidon entre la TGSS y los Juzgados de lo Mercantil, el Tribunal Supremo
entendié que la competencia para el reconocimiento y la ejecucion de cualquier crédito contra
la masa, sin excepcion alguna, correspondia en exclusiva a los Juzgados de lo Mercantil. Sin
embargo, la reforma del art. 84.4 de la Leco, que se realizada por la Ley 38/2011, de 10 de
octubre, y las abundantes resoluciones judiciales dictadas en su aplicacién, ponen de
manifiesto el cambio de criterio operado tras la misma, prever ese precepto que podran
iniciarse ejecuciones judiciales o administrativas para hacer efectivos los créditos contra la
masa cuando se cumplan los siguientes requisitos: - Se apruebe el convenio - Se abra la
liquidacion - O transcurra un afo desde la declaracion de concurso sin que se hubiera
producido ninguno de los actos anteriores. Segundo.—Respecto a los requisitos de la ejecucion
separada de la deuda contra la masa resulta claro, a la vista de la nueva normativa, que no
basta la mera constatacion de la existencia del crédito contra la masa a favor de la TGSS para
poder iniciar el procedimiento de ejecucion separada dirigida a su cobro, se requiere algo
mas. El requisito fundamental que establece el art. 84.4 para iniciar la ejecucién administrativa
y hacer efectivos los créditos contra la masa es que, alternativamente: - se haya aprobado el
Convenio de Acreedores - se haya abierto la fase de Liquidacién (como es sabido, con la
normativa actual es posible que ya en el propio Auto de declaracion de concurso se acuerde
la apertura de la fase de liquidacion). - o haya transcurrido un afio desde la declaraciéon de
concurso sin que se hubiese producido ninguno de los dos supuestos anteriores (aprobacion
de convenio o apertura de la fase de liquidacién). Cumplidos esos requisitos o presupuestos,
y dado el tenor literal concluyente del art. 84.4, es claro que la TGSS puede iniciar el
procedimiento de ejecucion administrativa para hacer efectivos los créditos contra la masa,
trabando los embargos correspondientes. No soélo el tenor literal del precepto sino su
interpretacion en relacién con el contexto y los antecedentes legislativos (como ampara el art.
3 del Cdodigo Civil) permiten llegar a la misma conclusién ya que la Ley 38/2011 modifica la
redaccion del art. 84.4 precisamente para permitir la ejecucion separada de los créditos
publicos, incluyendo ademas ahora expresamente la mencién al inicio de las ejecuciones
administrativas. Por tanto, cumpliendo los requisitos o presupuestos mencionados, la legalidad
de la ejecucion separada de los créditos contra la masa es incuestionable sin que el Juzgado
de lo Mercantil pueda declarar su ilicitud o nulidad (salvo planteamiento de incidente concursal
por alguno de los legitimados sobre supuestos concretos de preferencias de crédito) amén de
que por estar ante un acto o resolucion administrativa la fiscalizacion de su legalidad sélo
puede corresponder a la Jurisdiccion contenciosa-administrativa de acuerdo con lo establecido
en los articulos 1y 2 de la Ley de Jurisdiccion Contencioso-administrativa. Tercero.—En cuanto
al alcance y contenido de la ejecucién separada, es interesante destacar dos extremos: 1.°—El
propio art. 84.4 de la Ley Concursal utiliza la expresion «para hacerlos efectivos» en referencia
a la ejecucion separada de créditos contra la masa. 2.°—El criterio de la Sala de Conflictos del
Tribunal Supremo, referido a créditos concursales pero extrapolable a toda manifestacion de
ejecucion separada por parte de la Administracion Publica, es el de entender que, en el caso
de cumplimiento de los requisitos y presupuestos establecidos en la Ley Concursal para
ejecutar separadamente los créditos publicos, la Administraciéon mantiene en toda su integridad
las facultades de ejecucion. Asi se plasma en la Sentencia de esa Sala de Conflictos de
10/2006, referida a la Agencia Tributaria, y en las Sentencias 5/2009, de 22.06.09, y en la
2/2010, de 18.10.10, referida a la TGSS. Cuarto.—El control de las ejecuciones que se realicen
en el concurso o en la ejecucion separada prevista en el art. 84.4 de la Leco, la realiza el Juez
del concurso a través de las resoluciones dictadas en los Incidentes Concursales que al
respecto de las mismas se planteen en el concurso. Asi se prevé en los art. 192 y siguientes
10
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de la Ley Concursal que se incluyen en el capitulo Ill —=Del incidente concursal— del Titulo VIl
de la Leco. El art. 192.1 de la Leco establece que «todas las cuestiones que se susciten
durante el concurso y no tengan sefialada en esta Ley otra tramitacion se ventilaran por el
cauce del incidente concursal». El art. 194.1 establece que la demanda se presentara en la
forma prevista en el art. 399 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y si se admitiera a tramite se
dictara providencia en este sentido, se acordara el emplazamiento de las partes personadas,
con entrega de copia de la demanda o demandas, para que en el plazo comun de 10 dias
contesten en la forma prevenida en el art. 405 de la LECivil. De esta manera, resulta claro que
el control de los embargos trabados por la TGSS para el cobro de deudas contra la masa, en
uso de su potestad de ejecucidn separada, esta sometido al control del Juez del concurso que
es quien ha de resolver sobre las cuestiones que respecto a las mismas se planteen por la
Administracion Concursal o por otros acreedores a través de la interposicion de la demanda
incidental. Pero este control del Juez del concurso no es previo al inicio de las actuaciones de
embargo de bienes, en uso de su facultad de ejecucién separada para el cobro de deudas
contra la masa, sino posterior o coetaneo a los actos concretos que se realicen y en virtud de
demanda interpuesta por persona legitimada para ello. Quinto.—A la vista de lo expuesto,
entendemos que la calificacion negativa del titular del Registro de la Propiedad numero 10 de
Bilbao de fecha 21 de enero de 2015 (...), es incorrecta ya que supedita la anotacion de
embargo ordenada por la URE 48/04 del TGSS de Bizkaia, en expediente 48 04 14 00158479,
a unos requisitos previos que no son exigidos en ningun caso por la normativa vigente. El
mandamiento de embargo antes referido retine todos los requisitos exigidos para que proceda
su anotacion en el Registro de la Propiedad de la anotacion preventiva de embargo, a favor
de la Tesoreria General de la Seguridad Social, sobre las fincas que se indican en el mismo,
por lo que solicitamos a esa Direccidn General de Registros y del Notariado que, estimando el
presente recurso, revoque la calificacion del Registro de la Propiedad n.° 10 de Bilbao de
fecha 21-01-2015 y ordene la inscripcidn del embargo trabado por esta TGSS».

v

Mediante escrito, de fecha 5 de marzo de 2015, el registrador de la Propiedad elevo el
expediente a este Centro Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1, 2, 3, 9, 12, 13, 18, 19 bis, 322, 323 y 326 de la Ley Hipotecaria; 8, 10,
24, 55, 84, 90, 94, 96, 98, 109, 110, 130, 142, 154 y 157 de la Ley 22/2003, de 9 de julio,
Concursal; 22 del Real Decreto Legislativo 1/1994, de 20 de junio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley General de la Seguridad Social; las Sentencias del Tribunal Supremo
-Sala de Conflictos de Jurisdiccidon- 3/2008, de 4 de julio, 11/2014, de 11 de noviembre, y
12/2014, de 9 de diciembre, entre otras, asi como la Sentencia numero 711/2014, de 12
de diciembre, de la Sala de lo Civil del mismo Tribunal, y las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 7 de julio de 2012 y 17 de enero, 8 y 11 de marzo,
29 de mayo y 14 de junio de 2013.

1. Se plantea en este expediente si procede anotar en el Registro de la Propiedad un
mandamiento de embargo de la Tesoreria General de la Seguridad Social habida cuenta que
la sociedad titular de la finca tiene anotado en el Registro Mercantil la declaracién de concurso,
y tanto la providencia de apremio como la diligencia de embargo son posteriores a la fecha del
auto por el que se declaro el concurso.
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Esta cuestion ha sido objeto de numerosas Resoluciones de esta Direccion General (cfr., entre
otras, las citadas en los «Vistos» de la presente), cuyo contenido no es necesario reproducir
ahora en su literalidad.

2. Tras la reforma operada por la Ley 38/2011, el articulo 84.1 de la Ley Concursal define «a
sensu contrario» cuales son o qué efectos tienen los créditos contra la masa (los que no sean
créditos concursales o contra el deudor comun). El apartado 2 de este precepto enumera una
serie de ellos y finaliza incluyendo como créditos contra la masa «cualesquiera otros créditos
a los que esta ley atribuya expresamente tal consideraciony, y el articulo 84.3 determina las
reglas de prioridad en el pago. En lo que ahora interesa, el articulo 84.4 establece que «las
acciones relativas a la calificacion o al pago de los créditos contra la masa se ejercitaran
ante el Juez del concurso por los tramites del incidente concursal, pero no podran iniciarse
ejecuciones judiciales o administrativas para hacerlos efectivos hasta que se apruebe el
convenio, se abra la liquidacién o transcurra un ano desde la declaracién de concurso sin
que se hubiere producido ninguno de estos actos. Esta paralizacion no impedira el devengo
de los intereses, recargos y demas obligaciones vinculadas a la falta de pago del crédito a su
vencimiento».

Como ha expresado el Tribunal Supremo —Sala de Conflictos de Jurisdiccion— en las
Sentencias de 11 de noviembre y 9 de diciembre de 2014, el apartado numero 4 del articulo 84,
reproducido, contiene dos normas unidas por una conjuncion adversativa lo que ha generado
dudas en la interpretacion de este precepto.

Segun una posible interpretacion —literal— del precepto, cualquier crédito contra la masa podria
ejecutarse una vez transcurrida la paralizacién temporal que supone la espera o la aprobacién
del convenio, la apertura de la liquidacién o el mero transcurso de un afio. Sin embargo, como
reconoce el Tribunal Supremo —Sala Primera— en la Sentencia de 12 de diciembre de 2014,
esta interpretacion literal choca frontalmente con el sentir que se desprende del resto de las
normas concursales. Y es que una interpretacion sistematica de los articulos 8, 9, 84 y 154
de la Ley Concursal conduce a afirmar que la consideracion de un determinado crédito como
crédito contra la masa, al efecto de obtener la anotacién preventiva del embargo decretado
como consecuencia de su impago, no corresponde realizarla al propio titular del crédito por
si, ni menos aun puede entenderse apreciable de oficio por el registrador dado lo limitado de
los medios de que dispone a este efecto. Debera ser el Juez del concurso el que deba llevar
a cabo esta calificacion, de acuerdo con la «vis atractiva» que ejerce su jurisdiccion durante
la tramitacion del concurso y a la vista del informe que al efecto presenta la administracion del
concurso.

La regla general consagrada en el articulo 8.3.° de la Ley Concursal es la atribucion al Juez del
concurso de la competencia exclusiva y excluyente para conocer de «toda ejecucion frente a
los bienes y derechos de contenido patrimonial del concursado, cualquiera que sea el 6rgano
que la hubiera ordenado». Como sefala la Exposicion de Motivos de la Ley Concursal (vid.
apartado V), el caracter universal del concurso justifica la concentracion en un solo érgano
judicial de las materias que se consideran de especial trascendencia para el patrimonio del
deudor, lo que lleva a atribuir al Juez del concurso jurisdiccion exclusiva y excluyente en
materias como todas las ejecuciones y medidas cautelares que puedan adoptarse en relacion
con el patrimonio del concursado por cualesquiera érganos judiciales o administrativos. Nada
obsta a lo anterior el caracter administrativo del procedimiento ni la indiscutida facultad de
autotutela de la Administracion. El parrafo segundo del articulo 22 del texto refundido de la Ley
General de la Seguridad Social, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1994, de 20 de
12
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junio, modificado por la disposicion final decimosexta de la Ley 22/2003, Concursal, dispone
que «en caso de concurso, los créditos por cuotas de la Seguridad Social y conceptos de
recaudacion conjunta y, en su caso, los recargos e intereses que sobre aquéllos procedan,
asi como los demas créditos de Seguridad Social, quedaran sometidos a lo establecido en la
Ley Concursaly.

Como advierte la antes citada Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de diciembre de 2014,
«en realidad, el unico escenario en que podria admitirse una ejecucién de créditos contra
la masa es el que se abre con la aprobacion del convenio, en que se levantan los efectos
de la declaracién de concurso (art. 133.2 LC) (...) Sin embargo, una vez abierta la fase de
liquidacion, y con ella el efecto de la prohibicion y paralizacion de ejecuciones del art. 55 LC,
no tiene sentido iniciar una ejecucion separada contra la masa, pues contradice el caracter
universal que supone la liquidacion concursal, cuyas unicas excepciones légicas vienen
determinadas por las ejecuciones de garantias reales, que, por otra parte, si no se iniciaron
antes de la apertura de la fase de liquidacién ya no podra hacerse al margen de la liquidacion
concursal. Los acreedores de créditos contra la masa lo que deberan hacer es instar su pago
dentro de la liquidacion, de acuerdo con las reglas del art. 154 LC, y sin necesidad de instar
otra ejecucién dentro de la ejecucion universal ni acudir al apremio administrativo, en el caso
de la TGSS».

3. En el presente caso, aun no resultando del Registro de la Propiedad la existencia de una
anotaciéon preventiva por la que se publica la declaracion de concurso de acreedores del
titular registral, esta situacion ha sido comprobada mediante la oportuna consulta al Registro
Mercantil por parte del registrador. No obstante, no resulta de los libros registrales ni de la
documentacién aportada al tiempo de la calificacién ninguna de las circunstancias previstas en
la Ley Concursal para la iniciacion de procedimientos de ejecucion administrativa. Siendo las
providencias de apremio y diligencias de embargo posteriores a la declaracién del concurso,
y no habiéndose obtenido con caracter previo un pronunciamiento del Juzgado ante el que se
sigue el concurso que declare que los créditos son créditos contra la masa susceptibles de
ejecucion separada, no procede sino la confirmacion de la negativa a la anotacion.

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 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, 25 de mayo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez

Resolucion de 26 de mayo de 2015, de /a Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa de la registradora de la propiedad
de El Rosario a inscribir un testimonio de sentencia de divorcio de mutuo acuerdo.
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En el recurso interpuesto por don P. A. M. G. contra la negativa de la registradora de la
propiedad de El Rosario, dofia Maria Azucena Morales Gonzalez, a inscribir un testimonio de
sentencia de divorcio de mutuo acuerdo.

HECHOS

Por sentencia firme dictada el dia 27 de marzo de 2008, en autos de divorcio de mutuo acuerdo
numero 225/2008 seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia numero 8 de Santa Cruz de
Tenerife, se declard el divorcio de los conyuges, don P. A. M. G. y dofia M. M. T. F., y se aprobd
la propuesta de convenio regulador presentada en dichos autos a excepcion del pacto tercero
del convenio propuesto sobre «liquidacion de los bienes adquiridos durante el matrimonio»,
porque, segun expresa dicha resolucion judicial, «no ha de aprobarse como contenido de esta
sentencia de divorcio, por cuanto el régimen econémico del matrimonio es el de separaciéon
de bienes, en virtud de escritura de capitulaciones matrimoniales de 9/5/2002, y los bienes
y deudas referidos en el pacto en cuestion se adquirieron con posterioridad a la indicada
escritura; sin perjuicio en su caso de la validez entre los conyuges de lo pactado entre ellos al
respecto en el ambito de su libertad negocial».

En dicho convenio se pacta lo siguiente: «Como se ha dicho en el encabezamiento del
convenio, los cényuges otorgaron en fecha 9 de mayo de 2002 capitulaciones matrimoniales,
sin embargo existen deudas entre los conyuges generadas por la convivencia marital,
creandose la necesidad de liquidar los bienes. Una de estas necesidades es el hecho de
que la vivienda fue adquirida con el capital integro que el conyuge, don P. A. M. G., aporté a
titulo privativo, pese a haber sido otorgada la escritura por mitades pro-indiviso. Asimismo, se
generan durante la convivencia marital situaciones econémicas que hace necesario proceder
a la liquidacién de los bienes adquiridos durante el matrimonio (...)», y se adjudica la finca
referida al esposo, quien se obliga a pagar las cuotas de determinado préstamo garantizado
con hipoteca sobre dicho inmueble.

Presentado testimonio de dicha sentencia, que lleva anexo el convenio regulador, en el
Registro de la Propiedad de El Rosario, fue objeto de la siguiente calificaciéon negativa el dia
20 de enero de 2015: «Previa calificacion del documento que antecedente, testimonio de
sentencia de divorcio de mutuo acuerdo dictada en procedimiento numero 225/2008, por el
Juzgado de Primera Instancia n.° 8 de Santa Cruz de Tenerife, de fecha 27 de marzo de 2008,
en union del convenio regulador de fecha 25 de febrero de 2008, entre dofia M. T. F. y don P. A.
M. G., y de conformidad con los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 100 del Reglamento para
su ejecucion, la Registradora que suscribe ha resuelto suspender la inscripcion solicitada por
apreciar los hechos a los que son de aplicacion los fundamentos de derecho que se sehalan:
En el Fallo de la mencionada sentencia se aprueba el convenio regulador presentado por las
partes, de fecha 25 de febrero de 2008, salvo el pacto tercero sobre «liquidacion de los bienes
adquiridos durante el matrimonio», no siendo por tanto titulo suficiente para la inscripcion del
dominio a favor de don P. A. M. G., conforme al articulo 3 de la Ley Hipotecaria. Contra la
precedente nota (...) El Rosario, a 20 de enero de 2015. La registradora (firma ilegible) Fdo:
Maria Azucena Morales Gonzalez».
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El dia 5 de marzo de 2015, don P. A. M. G. interpuso recurso contra la calificacion. En dicho
escrito alegd lo que a continuacion se transcribe: «(...) Que dentro del término legal habil
procedemos a formular recurso potestativo, con el fin de que se nos subsane el obstaculo
de inscripcion que a juicio de ese registro hace inviable la aplicacion del articulo 3 de la
Ley Hipotecaria; y todo ello, sobre la base de las siguientes consideraciones: Primero.—El
suscribiente y Dofia M. M. T. F., constituyeron bajo el régimen legal de separacion de bienes
desde el ano 2002, union conyugal que tuvo efectos hasta el 27 de marzo de 2008, (...). En
la mentada fecha el Juzgado de Familia N.° 8 de Santa Cruz de Tenerife dicté resolucion
extinguiendo la mentada unién familiar, y aprobd el convenio regulador que ambas partes
habian suscrito con fecha 25 de febrero de 2008, resultando ser cierto que en el fallo de
instancia se excepciond el pacto tercero del convenio. Segundo.—La formulacion de esta
excepcion motivdo que DoAa M. M. T. F., formulara demanda ordinaria ante el Juzgado de
Primera Instancia n.° 3 de Santa Cruz de Tenerife; la cual fue resuelta en forma desestimatoria
con fecha 8 de abril de 2011, entendiendo que ninguna clausula del convenio se encontraba
afectado de vicio de nulidad alguna, este pronunciamiento fue objeto de recurso ante la
Audiencia Provincial en tiempo y forma y el 8 de febrero de 2012, (...) vino a confirmar la
sentencia dictada en primera instancia (...). Cuarto (sic).—En consecuencia de lo expuesto
hemos de inferir que las resoluciones judiciales, aportados hoy mediante copia pero que en
la solicitud de inscripcién del que trae causa esta resolucion de reparo fueron anexadas sus
originales, constituyendo a juicio de esta parte, parte documental suficiente para solicitar la
mentada modificacion de inscripcion. Por tanto, en cuanto a que ambas estan incidiendo
sobre la titularidad dominical del bien y su constancia declarativa en ese registro, constituyen
instrumentos suficientes para tal inscripcion; tal y como preceptuia el articulo 3 en relacién con
el 2.1, ambos de la Ley Hipotecaria. En base a todo lo expuesto; Intereso que previa la debida
sustanciacion del presente recurso potestativo se dicte resolucién acorde con el cuerpo de
este escrito (...)».

La registradora de la Propiedad de El Rosario emitié informe y elevd el expediente a esta
Direccion General para su resolucion, mediante escrito de fecha 19 de marzo de 2015.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 90, 91, 95y 103 del Cddigo Civil; 1, 2, 3, 9, 18 y 326 de la Ley Hipotecaria;
9 y 100 del Reglamento Hipotecario; 523, 769, 770, 771, 774, 777, 806 y 810 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil; la Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de diciembre de 2003, y las
Resoluciones de la Direccion General de Registros y del Notariado de 25 de febrero, 9y 10
de marzo y 31 de octubre de 1988, 6 de marzo de 1997, 16 de octubre y 18 de noviembre de
1998, 21 de diciembre de 1999, 6 de marzo y 8 de octubre de 2001, 5 de diciembre de 2002,
5 de junio de 2003, 20 de febrero de 2004, 21 de marzo, 6 de septiembre y 25 de octubre de
2005, 21 de enero y 3 de junio de 2006, 31 de marzo y 5 de junio de 2008, 14 de mayo y 18
de noviembre de 2009, 22 de marzo y 22 de diciembre de 2010, 19 de enero y 5 de agosto
de 2011, 9 y 11 de abril, 7 de julio y 5 de diciembre de 2012, 9 de marzo, 26 de junio y 19 de
diciembre de 2013, 8 de mayo (2.2), 2 (2.2), 4 (1.%) y 26 (2.2) de junio, 1 (1.2) y 26 (1.2) de julio,
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4 (1.2),6y 29 (1.2) de septiembre y 16 de octubre (1.2) de 2014 y 27 de febrero y 13 de marzo
de 2015.

1. Como cuestidon previa debe tenerse en cuenta que, conforme al articulo 326 de la Ley
Hipotecaria, el recurso deber recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen
directa e inmediatamente con la calificacion de la registradora, rechazandose toda pretension
basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma, lo que impide
tomar en consideracion aquellas alegaciones que estén basadas en un documento diferente
al que en su dia fue presentado y objeto de calificacidén, como sucede con los que el recurrente
resefia en su escrito.

2. Respecto de la cuestion de fondo planteada en el presente recurso, debe determinarse
si es 0 no inscribible un testimonio de sentencia dictada en procedimiento de divorcio que
aprueba el convenio regulador aportado en autos a excepciéon del pacto tercero, relativo a la
liquidacion de los bienes adquiridos durante el matrimonio, por el que se adjudica al marido
determinada finca que habia sido adquirida, vigente el régimen de separacion de bienes, por
mitad y pro indiviso por ambos conyuges.

La registradora suspende la inscripcion solicitada porque, al no haber sido aprobado el
convenio en lo referente a dicha liquidacion, no es titulo suficiente para la inscripcion del
dominio, conforme al articulo 3 de la Ley Hipotecaria.

3. Determinar si el convenio regulador aprobado judicialmente constituye o no, y en qué
términos, titulo habil para la inscripcion de los actos y negocios contenidos en el mismo es
una cuestion que cae dentro de la calificacion registral de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 100 del Reglamento Hipotecario y 523.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Segun la
doctrina de este Centro Directivo (cfr. las Resoluciones citadas en los «Vistos»), por tratarse
de un acuerdo de los conyuges que acontece dentro de la esfera judicial, es inscribible el
convenio regulador que conste en testimonio judicial acreditativo de dicho convenio, siempre
que haya sido aprobado por la sentencia que declare la nulidad, la separacion o el divorcio,
bajo el presupuesto de que la homologacién judicial se refiera también a la liquidacion del
régimen econémico matrimonial.

Debe tenerse en cuenta que, como expresa la Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de
diciembre de 2003, «la naturaleza de los convenios reguladores viene representada por
constituir un efectivo negocio de naturaleza mixta, al intervenir en su perfeccion y consolidacion
la autoridad judicial que no elimina ni desplaza su naturaleza esencial de tipo contractual
privada, ya que su elaboraciéon dimana de la voluntad de los otorgantes que se expresa en el
acto material de llevar a cabo la division y adjudicacion del haber ganancial».

Segun la Resolucién de esta Direccién General de 1 de julio de 2014, relativa a la eficacia del
convenio regulador, «es de tener en cuenta que el convenio privado entre las partes, en lo que
no es su contenido tipico, no queda elevado a publico por el hecho de que el juez apruebe lo
que constituye su contenido legal. Fuera de lo que constituye su objeto se siguen las reglas
generales y las partes pueden compelerse a elevar a publico, en la forma determinada por el
ordenamiento juridico y de acuerdo a los procedimientos legales especificamente previstos, lo
que constituyen acuerdos privados (vid. Resolucion de 26 de junio de 2013)».
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Por otra parte, el articulo 90.d) del Cédigo Civil se refiere, entre los requisitos que al menos debe
contener, a «la liquidacion, cuando proceda, del régimen econémico del matrimonio» y esta
expresion no solo tiene que entenderse referida a los casos en que exista régimen econémico
matrimonial que deba liquidarse, sino que debe interpretarse también como posibilitadora
de la existencia de convenios reguladores que no contengan la simultanea liquidacién del
régimen econdémico matrimonial o que lo haga sélo parcialmente (vid. la Resolucién de 6 de
septiembre de 2005).

Como ha reiterado en numerosas ocasiones este Centro Directivo, uno de los principios
basicos de nuestro sistema registral es el llamado principio de legalidad, que, por la especial
trascendencia de efectos derivados de los asientos del Registro (que gozan, «erga omnesy, de
la presuncion de exactitud y validez y se hallan bajo la salvaguardia jurisdiccional —articulos 1
y 38 de la Ley Hipotecaria—), esta fundado en una rigurosa seleccion de los titulos inscribibles
sometidos a la calificacion registral. Asi, el articulo 3 de la Ley Hipotecaria establece, entre
otros requisitos, la exigencia de documento publico o auténtico para que pueda practicarse
la inscripcién en los libros registrales, y esta norma se reitera en toda la Ley Hipotecaria, asi
como en su Reglamento, salvo contadas excepciones que son ajenas al caso ahora debatido.

Por cuanto antecede, en el presente caso, en el que la sentencia aprueba el convenio
regulador, pero con excepcion del pacto relativo a la «liquidacién de los bienes adquiridos
durante el matrimonio» y, careciendo de transcendencia real los restantes pactos contenidos
en el convenio regulador, debe confirmarse la nota de calificacion de la registradora no
constituyendo el convenio regulador, en los términos en los que ha sido aprobado, titulo
inscribible para la practica del asiento registral.

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 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, 26 de mayo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.

Resolucion de 26 de mayo de 2015, de /a Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del registrador mercantil de
Palma de Mallorca a inscribir una escritura de transformacion de una sociedad anénima
en sociedad de responsabilidad limitada.

En el recurso interpuesto por el Notario de Palma de Mallorca, don Jesus Maria Morote
Mendoza, contra la negativa del registrador Mercantil de Palma de Mallorca, don Eduardo
Lopez Angel, a inscribir una escritura de transformacion de la sociedad «Rool, S.A.», en
sociedad de responsabilidad limitada.
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HECHOS

Mediante escritura autorizada por el Notario de Palma de Mallorca don Jesus Maria Morote
Mendoza, el 30 de enero de 2015, se elevaron a publico los acuerdos sociales adoptados por
la junta general de accionistas de la sociedad «Rool, S.A.», celebrada con caracter universal el
dia 2 de enero de 2015, por los que con el voto unanime de todos los socios se transforma dicha
entidad en sociedad de responsabilidad limitada. En dicha escritura el administrador declara
«que el patrimonio social cubre el capital social, estando éste integramente desembolsado».

Presentada telematicamente dicha escritura el 3 de febrero de 2015, fue objeto de la
calificacion negativa que a continuacion se transcribe unicamente respecto de defecto que
es objeto de impugnacion: «El registrador mercantil que suscribe, previo el consiguiente
examen vy calificacién, de conformidad con los articulos 18 del Cédigo de Comercio y 6 del
Reglamento del Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la inscripcion solicitada conforme
a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho: Hechos: (...) Fundamentos de derecho
(Defectos): 1.—(...). 4.—En relaciéon a la manifestacion prevista en el articulo 220.1.3.° del
Reglamento del Registro Mercantil de que «el patrimonio social cubre el capital», y que se
realiza en las «Disposiciones y Estipulaciones» apartado a) de la escritura: La manifestacion
por si sola no puede prevalecer sobre la efectiva situacion patrimonial de la sociedad cuando
del balance -reflejo de esa situacién— cerrado el dia 31 de diciembre de 2014 resulta que
la situacion contable arroja unos fondos propios (patrimonio neto) inferiores a la cifra del
capital social. Siendo los fondos propios (173.642,71 euros) inferiores al capital asignado
(260.109,16 euros) se estan adjudicando a los socios participaciones con un valor nominal
que carece de contrapartida patrimonial efectiva (articulos 4.2, 23, 56 de la Ley de Sociedades
de Capital, 3 y siguientes de la Ley de Modificaciones Estructurales, 220 del Reglamento del
Registro Mercantil) (Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de
9 de octubre de 2012). 5.—(...). En relacion con la presente calificacion: Puede instarse la
aplicacion del cuadro de sustituciones (...). Puede impugnarse directamente ante el Juzgado
de lo Mercantil de esta capital (...). Cabe interponer recurso (...). Palma de Mallorca, a 19 de
febrero de 2015. El Registrador».

El 4 de marzo de 2015, el Notario autorizante de la escritura interpuso recurso contra la
anterior calificacion en el que alega los siguientes fundamentos de Derecho: «Primero.—El
registrador, en su nota de calificacion, cita una serie de preceptos legales (articulos 4.2, 23 y
56 delaleyde Sociedades de Capital y articulo 3 «y siguientes» (¢,?) de laLey de Modificaciones
Estructurales que en nada parecen ser de aplicacion al presente caso. La cuestiéon gira,
realmente, sobre el incumplimiento en la escritura de los requisitos del articulo 220 del
Reglamento del Registro Mercantil, interpretada en los términos de la Resolucién de ese
Centro Directivo de 9 de octubre de 2012. Segundo.—La primera cuestién a debatir consiste
en si debe mantenerse el criterio del Centro Directivo, criterio que el Notario que suscribe no
comparte. En efecto, en la Resolucion citada la propia Direccidn General sostiene que dicho
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articulo reglamentario procede y era desarrollo del antiguo articulo 92.2 de la antigua Ley de
Sociedades de Responsabilidad Limitada, articulo que fue derogado por el apartado 2.° de la
disposicion derogatoria de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre modificaciones estructurales de
las sociedades mercantiles. Asi pues, derogado el precepto legal que el Reglamento del
Registro Mercantil desarrollaba, parece que deberia considerarse derogado el precepto
reglamentario, pues si no nos encontrariamos con un caso flagrante de reglamento praeter
legem y no secundum legem, cosa que debe considerarse inadmisible en nuestro sistema
juridico de fuentes del Derecho. Pero, adicionalmente, nos encontramos con que la redaccion
del articulo 92.2 de la extinta Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada no habia sido
desarrollada por el articulo 220 del Reglamento del Registro Mercantil (RRM) exactamente en
los mismos términos literales de la Ley. En efecto, ésta decia: «La escritura publica de
transformacion, en la que se incluira la manifestacion de los otorgantes, bajo su responsabilidad,
de que el patrimonio social cubre el capital, se presentara para su inscripcion en el Registro
Mercantil, acompafada del balance cerrado el dia anterior al del acuerdo de transformacién».
En cambio, el articulo 200 del Reglamento del Registro Mercantil dice: «1. Para su inscripcion,
la transformacion de sociedad andnima en sociedad de responsabilidad limitada se hara
constar en escritura publica otorgada por la sociedad, en la que se incluiran los siguientes
extremos: (...). 3.° La declaracion de que el patrimonio cubre el capital social y de que éste
queda integramente desembolsado. 2. A la escritura se acompafaran, para su depésito en el
Registro Mercantil, los siguientes documentos: a) El balance de la sociedad cerrado el dia
anterior al acuerdo de transformacion». He subrayado la parte que aqui interesa para poner
de manifiesto que el Reglamento (aparte de cambiar «manifestacion» por «declaraciony) ha
omitido lo referente a la responsabilidad de los otorgantes de la escritura acerca de dicha
manifestacién sobre el patrimonio, pasando a ser éste, de «patrimonio social» de la Ley, a
«patrimonio» a secas del Reglamento. La cuestion tiene importancia pues, cuando el precepto
legal estaba vigente, el Reglamento podia ser facilmente interpretado conforme a la diccion de
la Ley, prevalente por jerarquia normativa, y por la evidente prohibicién de Reglamentos contra
legem. Pero, una vez derogada la Ley, si se pretende la subsistencia del precepto reglamentario
¢,como debera interpretarse éste, si la guia interpretativa (la ley) ha sido derogada? Son
evidentes los problemas que se derivan de sostener que el articulo 220 del Reglamento del
Registro Mercantil sigue vigente pese a haber sido derogada la norma con rango de Ley que
le servia de cobertura, por lo que el criterio sostenido por la Direccion General en su Resolucion
de 9 de octubre de 2012, a juicio del Notario que suscribe, debe ser revocado por erroneo.
Tercero.—No obstante lo anterior, e incluso aunque se considerara aun aplicable el articulo 220
del Reglamento del Registro Mercantil, no habria obstaculo a la inscripcidon que se pretende,
puesto que en la escritura calificada con reparos por el registrador, se hizo constar expresamente
la declaracién exigida por el articulo 220 del Reglamento del Registro Mercantil (letra a) de la
parte dispositiva de la escritura), por lo que no esta ahi el obstaculo que aprecia el registrador,
sino en que éste, entrando a interpretar el Balance presentado, entiende que, al constar en
éste una cifra de patrimonio neto inferior a la cifra nominal del capital social, no existe un
integro desembolso del capital social, y no puede procederse a la transformacién en sociedad
limitada que se pretende. La primera cuestion que conviene aclarar aqui es si la mencion que
hace el articulo 220 del Reglamento del Registro Mercantil al «patrimonio» se refiere al
patrimonio efectivo de la sociedad o al valor neto contable de ésta. Evidentemente, se trata de
dos cuestiones diferentes, ya que es bien sabido que los principios contables recogidos en el
Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el Plan General de
Contabilidad, asi como en todas las reglas contables de todas las organizaciones que en el
mundo occidental van estableciendo los principios de contabilidad generalmente aceptados,
exige contabilizar los activos por su valor de adquisicion y no por su valor real, estando
prohibidas las revalorizaciones de activos o el reflejo contable de plusvalias tacitas no
realizadas, salvo que se amparen en alguna norma legal que permita dicha revalorizacién. Por
otro lado, el valor de una empresa en funcionamiento nunca se estima por el valor contable
recogido en los estados financieros, sino por otros criterios econémicos (capitalizacion de
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rentas previstas futuras, activos intangibles, PER, etc.). A tal efecto, se puede mencionar el
«Principio de empresa en funcionamiento» recogido en nuestro Plan General de Contabilidad:
«1. Empresa en funcionamiento. Se considerara, salvo prueba en contrario, que la gestion de
la empresa continuara en un futuro previsible, por lo que la aplicacién de los principios y
criterios contables no tiene el propdsito de determinar el valor del patrimonio neto a efectos de
su transmision global o parcial, ni el importe resultante en caso de liquidacion». Por ello, el
antiguo articulo 92.2 de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada y el articulo 220
del Reglamento del Registro Mercantil exigen como dos requisitos distintos 1) la declaracion
de valor patrimonial por los otorgantes de la escritura y 2) el Balance cerrado el dia anterior a
la adopcioén del acuerdo: porque son dos elementos diferentes de juicio. Y ello por la intrinseca
divergencia entre el valor contable de una empresa y su valor patrimonial estimado. No tendria
ningun sentido que, si ambos conceptos fueran equivalentes, se exigiera su documentacion
en dos modos distintos. AUn mas: segun el antiguo articulo 92.2 Ley de Sociedades de
Responsabilidad Limitada la declaracion de efectividad patrimonial era hecha bajo la
responsabilidad de los otorgantes. Si dicho valor resultara directamente del Balance, no
tendrianingun sentido que se respondierade dicho valor; almenos mas alla de laresponsabilidad
legal propia del falseamiento contable, pero eso ya seria asunto distinto al que aqui nos
ocupa. Cuarto.—Por otro lado, téngase en cuenta que hablamos de transformacion en sociedad
de responsabilidad limitada, en la cual, por la propia configuracion legal de esta segunda
modalidad de configuracion societaria, las aportaciones al capital mediante aportaciones no
dinerarias, sea en la constitucion de la misma, sea en ampliaciones de capital, no exige el
requisito de valoracién por expertos independientes (como si se exige en las sociedades
anonimas), bastando la declaracion de los aportantes de dichos activos y su responsabilidad
personal en los términos establecidos en la Ley. En consecuencia, en la transformacion de
una sociedad anénima en sociedad de responsabilidad limitada, en que se aporta un negocio
en funcionamiento y, por tanto, se trata de una aportacion no dineraria, no se explicaria por
qué habria que pedir mayores requisitos sobre la efectividad de la aportacién al capital que la
que se exige en los demas supuestos de configuracion del capital en las sociedades de
responsabilidad limitada, en los que la ley se declara satisfecha con la mera manifestacion de
los otorgantes y con su responsabilidad; y eso es lo que ocurre en el supuesto de transformacion
de una sociedad anoénima en una sociedad de responsabilidad limitada. En el presente caso
los otorgantes de la escritura han manifestado en ésta, respondiendo de la veracidad de sus
asertos, que el «patrimonio social» (que no el valor neto contable, que es otra cosa, aunque
el registrador parezca confundir ambos conceptos) cubre el capital social; y con esa
manifestacion deberia bastar, sin que pueda alegarse una inefectividad o ausencia de
aportacion efectiva suficiente, como es suficiente en cualquier modalidad de aportacion no
dineraria a una sociedad de responsabilidad limitada.

v

Mediante escrito de 11 de marzo de 2015, el registrador Mercantil elevé el expediente, con su
informe, a este Centro Directivo, en el que tuvo entrada el 13 de marzo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 3, 4, 10, 11, 17, 18, 23, 34 y 56 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre
modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles; 23, 59, 78, 327, 363, 367 y 475
de la Ley de Sociedades de Capital; 37.6 del Reglamento [CE] n.° 2157/2001 del Consejo, de
8 de octubre de 2001, por el que se aprueba el estatuto de la Sociedad Anénima Europea, 220
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del Reglamento del Registro Mercantil, y las Resoluciones de esta Direccion General de 9 de
octubre de 2012 y 4 de febrero de 2014.

1. Mediante el presente recurso se pretende la inscripcion de una escritura de transformacion
de una sociedad andnima en sociedad de responsabilidad limitada en la que el administrador
declara «que el patrimonio social cubre el capital social, estando éste integramente
desembolsadoy.

Segun el unico de los defectos expresados en la calificacion que ha sido impugnado, dicha
manifestacion, por si sola, no puede prevalecer sobre la efectiva situacion patrimonial de
la sociedad cuando del balance cerrado dos dias antes que la adopcién del acuerdo de
transformacion resulta que la situacion contable arroja unos fondos propios —patrimonio neto—
(173.642,71 euros) inferiores a la cifra del capital social (260.109,18 euros), pues se estan
adjudicando a los socios participaciones con un valor nominal que carece de contrapartida
patrimonial efectiva.

2. La cuestion planteada es analoga a la que fue objeto de la Resolucion de este Centro
Directivo de 9 de octubre de 2012 citada en la calificacién impugnada, por lo que debe
mantenerse el mismo criterio entonces adoptado.

La transformacion societaria es una operacion juridica en virtud de la cual una compafiia cambia
el ropaje societario para adoptar un tipo social diferente. Entrafia un cambio tipoldgico, pero se
mantiene intacta la personalidad juridica del ente social (articulo 3 de la Ley 3/2009, de 3 de
abril, sobre modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles), lo que significa que
se conserva el vinculo societario y se contintan todas las relaciones juridicas con los terceros.
Todo este proceso se hace cohonestando el interés social en continuar la personalidad juridica
bajo una nueva estructura societaria con el interés de los socios, a quienes se les reconoce
el derecho de separacion, y con el de los titulares de derechos especiales, a quienes se les
atribuye un derecho de oposicion, ampliandose a favor de todos ellos y de los acreedores las
exigencias de informacion y de publicidad.

Es cierto que, como afirma el recurrente, ha desaparecido de la Ley la referencia que
antes existia en sede de transformaciones de sociedades civiles o mercantiles en sociedad
de responsabilidad limitada, en el derogado articulo 92.2 de la Ley de Sociedades de
Responsabilidad Limitada, al requisito de la manifestacion expresa realizada por el otorgante
en el propio titulo inscribible sobre el hecho de que «el patrimonio social cubre el capital» como
todavia dispone, y dispone bien, el articulo 220.1.3.° del Reglamento del Registro Mercantil.
Con todo, la propia Ley sobre modificaciones estructurales establece en su articulo 10.1 que
el «acuerdo de transformacion se adoptara con los requisitos y formalidades establecidos en
el régimen de la sociedad que se transforma» y, en el parrafo siguiente, que el acuerdo debera
incluir, entre otros extremos, «las menciones exigidas para la constitucion de la sociedad
cuyo tipo se adopte». Asi las cosas, la exigencia reglamentaria de la dicha «declaracion»
obviamente no puede reputarse contra legem toda vez que el principio de integridad del
capital social rige para todas las sociedades capitalistas, limitadas incluidas. Efectivamente,
es «nula la creacién de participaciones sociales y la emisidon de acciones que no respondan a
una efectiva aportacion patrimonial a la sociedad» y sigue estableciéndose que «No podran
crearse participaciones o emitirse acciones por una cifra inferior a la de su valor nominal»
(cfr. articulo 59 de la Ley de Sociedades de Capital). Si el patrimonio en el momento de la
transformacion no cubre la cifra de capital que se fija en estatutos ex articulo 23.d) de la Ley de
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Sociedades de Capital, la sociedad limitada nace a la vida juridica como consecuencia de la
transformacion con participaciones sociales creadas sin (suficiente) contrapartida patrimonial
tal y como argumenta el registrador.

Es cierto que las acciones de la sociedad que se transforma, de estar en una situacion
de infrapatrimonializacion, carecen de ese efectivo y actual respaldo pero no por ello la
transformacion pueda perpetuar dicha situacion. Y es que no es menos cierto que el legislador
quiere en ocasiones establecer mecanismos e instituciones incentivadores del restablecimiento
del reequilibrio patrimonial como ocurre en sede de reduccion forzosa de capital social (cfr.
articulo 327 de la Ley de Sociedades de Capital), disolucion por pérdidas [articulos 363.1.€)
y 367 de la Ley de Sociedades de Capital] y en sede de modificaciones estructurales. Por
ejemplo, la necesaria cobertura de la cifra de capital que impone para la sociedad resultante
o beneficiaria ex articulo 34.3 de la Ley 3/2009 en sede de fusiones y escisiones, se exige
como un requisito legal para que sean viables este tipo de operaciones y sin perjuicio de que
la necesidad del informe del experto quede dispensada en atencion en ciertos supuestos de
fusiones y escisiones «simplificadas». Mas aun, rige semejante requisito en el supuesto de
traslado a territorio espanol del domicilio social por sociedad extranjera ex articulo 94.1 de
la misma Ley sobre modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles, supuesto
ciertamente proximo al presente habida cuenta que, en sustancia, esa operacion equivale
a una «transformacion transfronteriza». Tan razonable es esa exigencia, tan conforme con
Derecho europeo, que el propio legislador comunitario contempla el necesario cumplimiento
de semejante requisito cuando regula la transformacion de una sociedad andnima europea
existente en «SE» (cfr. articulo 37.6 Reglamento [CE] n.° 2157/2001 del Consejo, de 8 de
octubre de 2001, por el que se aprueba el estatuto de la Sociedad Anénima Europea y articulo
475 de la Ley de Sociedades de Capital). Hay que entender que si la sociedad anénima no
tiene el patrimonio suficiente para la cobertura de capital social en la cifra establecida para la
sociedad limitada que se constituye, la operacién de transformacion es inviable a menos que se
restablezca el equilibrio patrimonial por el procedimiento que sea (reduccion para compensar
pérdidas, aportaciones de los socios imputables al neto, concesion de préstamos participativos
por socios o por terceros, etc.). Esta prohibicién constituye un incentivo de «regularizacion»
patrimonial que se dicta en interés de terceros que no tienen en la transformacion derecho
alguno a oponerse a la misma.

Por lo demas, en los casos en que el cumplimiento de la exigencia de efectiva cobertura
patrimonial del capital social no resulte del balance aportado, por haberse producido
modificaciones patrimoniales significativas con posterioridad al mismo, no puede estimarse
suficiente la mera declaracion del otorgante sino que, como se colige de lo establecido en el
articulo 9.1.2.°, in fine, de la Ley 3/2009, debera ser respaldada dicha manifestacion por el
informe que sobre tales modificaciones patrimoniales posteriores exige dicha precepto legal.

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 notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, conforme a lo
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, 26 de mayo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Gélligo.
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Resolucion de 26 de mayo de 2015, de /a Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion del registrador de
la propiedad de Eiche n.° 2, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de
segregacion y compraventa.

En el recurso interpuesto por don M. L. F. A. contra la nota de calificacion del registrador de
la propiedad de Elche n.° 2, don Martin José Brotons Rodriguez, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de segregacion y compraventa.

HECHOS

Mediante escritura otorgada por el notario de Elche, don Manuel Portoles Cerdan, el 9 de junio
de 1988, y con numero 1.428 de protocolo, se procede a la segregacion y venta de parte una
finca rustica situada en el término municipal de (...).

Presentada copia autorizada de la mencionada escritura, ante el Registro de la Propiedad de
Elche numero 2, con fecha 13 de noviembre de 2014, bajo el asiento numero 58, del tomo 92 del
Libro Diario fue objeto de la siguiente nota de calificacion de fecha 13 de noviembre de 2014:
«(...) Resultando: Que en dicha escritura se practica una segregacion de una parcela, sin que
figure en el documento ninguna autorizacion para practicarla.—Considerando: que conforme a
la Resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 23 de julio de 2012,
publicada en el BOE el 5 de octubre de 2012 «la segregacion es un acto juridico de caracter
eminentemente registral, y entendiendo que, por tanto, y dado tal caracter, su inscripcion
queda sujeta a los requisitos y autorizaciones vigentes en el momento de presentar la escritura
en el Registro» y «resulta de la disposicion transitoria cuarta del Codigo civil, en cuya virtud
los derechos nacidos y no ejercitados (en este caso, no inscritos) ciertamente subsisten con la
extension y en los términos que les reconoce la legislacion precedente; pero han de sujetarse
para hacerlos valer (en este, para inscribirlos) al procedimiento dispuesto en la legislacion
vigente (que lo regula) en el momento en que el asiento se solicite». Considerando: que la
Ley 4/1992 de 5 de junio, de la Generalitat Valenciana ha sido expresamente derogada por la
disposicién derogatoria primera de la Ley 10/2004 de la Generalitat Valenciana, del suelo no
urbanizable de Comunidad Valenciana. Considerando: Que la disposicion adicional segunda
de la Ley 10/2004 en su punto 4 dice: «En el suelo no urbanizable, no podran autorizarse actos
materiales de division o segregacion de fincas cuando exista una presuncion legal de que tales
actos tienen finalidad urbanistica. Se presume la presencia de finalidad urbanistica, cuando
concurra alguna de las circunstancias siguientes: b) Que dé lugar a una finca de superficie
inferior a la minima exigible por esta Ley para una vivienda aislada y familiar... ...». Asi mismo
el articulo 21 de dicha Ley dice «2. A estos efectos se podra construir una vivienda aislada
y familiar cumpliendo los siguientes requisitos: b) Se permitira edificar en fincas legalmente
parceladas, que, tanto en la forma como en la superficie, abarquen la minima exigible segun el
planeamiento que en ningun caso sera inferior a una hectarea por vivienda...». Considerando:
Que la disposicion adicional segunda de la misma Ley dispone que «Los registradores de la
Propiedad no podran inscribir dichas escrituras si no resulta acreditada la licencia municipal
o la declaracién de su innecesariedad». Resuelvo: Suspender la inscripcién del presente
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documento por falta de aportacion de licencia municipal autorizando los actos en el mismo
contenidos, que esté expedida con arreglo a la legislacion vigente. (...). Elche, a 13 de
noviembre de 2014. El registrador de la Propiedad.—Martin José Brotons Rodriguez». Con
posterioridad a esta calificacion, fue aportada documentacion complementaria por el interesado
dentro de la vigencia del asiento de presentacion, y el registrador, emitio la siguiente nueva
nota de calificacion: «Aportada nuevamente la escritura otorgada en Elche, ante el notario
que lo fue de la misma don Manuel Portoles Cerdan, el dia nueve de junio de mil novecientos
ochenta y ocho, numero 1.428, presentada inicialmente en esta Oficina bajo el Asiento 58
del Diario 92 el dia treinta y uno de octubre de dos mil catorce, en unién de certificaciéon de
innecesariedad de licencia de segregacion expedida por el Ayuntamiento de Elche con fecha
quince de diciembre de dos mil catorce, en la que se fundamenta que dado que «la fecha
de otorgamiento del titulo es anterior a la entrada en vigor de la Ley 4/92 de la Generalitat
Valenciana»...se entiende la innecesariedad de la licencia de segregacion y considerando
que la segregacion queda sujeta a los requisitos y autorizaciones vigentes en el momento de
presentar la escritura en el Registro»; el registrador de la Propiedad firmante, previo exameny
calificacion, de conformidad con los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 y siguientes de su
Reglamento: Mantengo la calificacién que precede extendida el dia trece de noviembre de dos
mil catorce por cuanto no se aporta licencia municipal expedida con arreglo a la legislacion
vigente». Elche a 3 de febrero de 2015. El registrador de la Propiedad».

Contra la anterior nota de calificacion, don M. L. F. A. interpone recurso en virtud de escrito de
fecha 2 de marzo del ano 2015, en base a los siguientes argumentos: «...1° Que en fecha 31
de octubre de 2014 se presento escritura otorgada en Elche, ante el notario Manuel Portoles
Cerdan, de 9 de junio de 1988, numero 1428 para su inscripcion. 2° Que en fecha 13 de
noviembre de 2014 el registrador de la Propiedad niumero 2 de Elche calificé negativamente al
indicar que la Disposicién adicional segunda de la Ley 10/2004 indicaba que «Los registradores
de la Propiedad no podran inscribir dichas escrituras si no resulta acreditada la licencia
municipal o la declaracion de su innecesariedad». 3° Que en el plazo correspondiente se
procedi6 a subsanar el defecto durante la vigencia del asiento de presentacion, procediendo a
la presentacién de innecesariedad de licencia de segregacion expedida por el Excelentisimo
Ayuntamiento de Elche con fecha 15 de diciembre de 2014 indicando que «la fecha de
otorgamiento del titulo es anterior a la entrada en vigor de la Ley 4/92 de la Generalitat
Valenciana», ya que no existia anteriormente a esa fecha normativa alguna que definiese la
parcela minima a segregar en este tipo de suelo. 4° Que en fecha 3 de febrero de 2015 el
registrador de la Propiedad numero 2 de Elche mantuvo la calificacion negativa, al considerar
que «la segregacion queda sujeta a los requisitos y autorizaciones vigentes en el momento de
presentar la escritura en el Registro» 5° Que no existe distincidén en la normativa vigente sobre
la fundamentacién que debe de contener la declaracion de innecesariedad municipal de la
licencia, y por ende donde la ley no distingue no debemos de distinguir. Unicamente establece
la Disposicion adicional segunda de la Ley 10/2004 indicaba que «Los registradores de la
Propiedad no podran inscribir dichas escrituras si no resulta acreditada la licencia municipal o
la declaracion de su innecesariedad», y en este supuesto existe dicha declaracion municipal
de su innecesariedad. Por lo tanto si para la Administracion Municipal no es necesaria dicha
licencia y emite la correspondiente declaracion de innecesariedad, el Registro de la Propiedad
no es en modo alguno el érgano competente para cuestionar la fundamentacion del contenido
de la certificacidon municipal. Solicito: Se proceda a calificar positivamente y proceder a la
inscripcion (...). En Elche a 2 de marzo de 2015».

v
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El registrador suscribié informe el 10 de marzo de 2015 y elevo el expediente a este Centro
Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1, 19y 326 a 328 de la Ley Hipotecaria; 17, 85, 86 y 96 del Texto refundido
de la Ley del Suelo aprobado por Real Decreto 1346/1976; 228 de la Ley 5/2014, de 25 de
julio, de la Generalidad Valenciana; la disposicion adicional tercera de la Ley 4/1992 de la
Generalidad Valenciana y la disposicion adicional tercera de la Ley 10/2004 de la Generalidad
Valenciana, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 19
de junio y 4 de noviembre de 2008, 15 de enero de 2009, 5 de febrero y 24 de noviembre de
2010, 25 de abril de 2011, 14 y 27 de enero, 14 de febrero y 23 de julio de 2012, 3, 11y 12 de
junio de 2013 y 28 de enero, 17 de febrero, 19 de mayo y 17 de octubre de 2014.

1. Es objeto de este recurso resolver sobre la inscripcion de una escritura de segregacion
otorgada en el afio 1988 y presentada para inscripcion en el afio 2014. Considera el registrador
en su calificacion que la resolucién administrativa de concesion de licencia debe observar la
normativa vigente al tiempo de la presentacion del documento, y no el del momento de la
realizacion fisica de la segregacion.

Resulta esencial recordar que en una primera nota de calificacion, se exige justificar la oportuna
licencia urbanistica de segregacion, y que, una vez aportada certificacién del Ayuntamiento de
Elche que sefiala la innecesariedad de la licencia de conformidad con la legislacion aplicable
al tiempo de verificarse la operacion, se mantiene en dicha calificacion, puesto que se exige
dicha innecesariedad de conformidad con la normativa vigente al tiempo de la presentacion
del documento en el Registro.

2. En primer lugar hay que aclarar cual es la legislacion actualmente vigente, ademas de
los articulos 17.2 del Real Decreto Legislativo 2/2008, norma basica estatal, y el 78 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, para luego decidir sobre su aplicabilidad. Defiende
el recurrente, acertadamente, que la Ley 4/1992, de 5 de junio, fue expresamente derogada
por la disposicion derogatoria primera de la Ley 10/2004 del Suelo no urbanizable de la
Comunidad Valenciana, tal y como afirma el registrador, pero éste no tiene en cuenta que la
citada disposicion, exceptua de la derogacion la adicional tercera de dicha Ley, que literalmente
indica «...los registradores de la Propiedad no podran inscribir dichas escrituras sino resulta
acreditada la licencia municipal o la declaracion de su innecesaridad».

Pero lo cierto es que en el momento de presentacion de la escritura en el Registro de la
Propiedad, ya era de aplicacion la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién
del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana, vigente desde el dia 20
de agosto de 2014, cuya disposicion derogatoria Unica deja sin efecto tanto la disposicion
adicional Tercera de la Ley 4/1992, de 5 de junio, como la Ley 10/2004, que ni se sefala por
el registrador en la nota de calificacion ni por el recurrente en su escrito.

Todas las normas referidas, incluida la actual (articulo 228) establecen la necesidad de que
los notarios y registradores de la Propiedad exijan para autorizar e inscribir, respectivamente,
escrituras de division de terrenos, resolucion administrativa en la que se acredite el otorgamiento
de la licencia o su innecesaridad.
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3. Procede ahoraresolver el problema de derecho intertemporal que plantea la presentacion en
el Registro, en el ano 2014, de una escritura en la que, por razon de la fecha de otorgamiento,
se practica una segregacion realizada con anterioridad a la legislacion que actualmente la
regula.

El Tribunal Constitucional y el Tribunal Supremo admiten la aplicacion retroactiva de las
normas a hechos, actos o relaciones juridicas nacidas al amparo de la legislacién anterior,
siempre que los efectos juridicos de tales actos no se hayan consumado o agotado y siempre,
claro esta, que no se perjudiquen derechos consolidados o situaciones beneficiosas para los
particulares, infiriendose, en estos casos, la retroactividad del sentido, el espiritu o la finalidad
de la Ley. También la doctrina admite la retroactividad tacita de la Ley y de este modo se
pronuncia a favor de la retroactividad de las normas interpretativas; las complementarias, de
desarrollo o ejecutivas; las procesales, pero soélo en lo relativo a que los actos de ejercicio de
derecho nacidos con anterioridad a aquéllas han de sujetarse a sus tramites y procedimientos,
y, por ultimo, las que pueden establecer regimenes uniformes o acabar con abusos o
incomodidades, afadiendo que el intérprete encontrara una orientacion en las disposiciones
transitorias del Cédigo Civil.

En este sentido, es doctrina del Tribunal Constitucional, que arranca de la Sentencia 6/1983,
de 4 de febrero, y se recoge en la jurisprudencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Supremo (Sentencias de 14 de junio de 1994, 22 de junio de 1995, 5 de febrero
de 1996 y 15 de abril de 1997 y mas recientemente la Sentencia de 15 de diciembre de 2010)
y el propio Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana —Sentencias de 3 de
junio de 2014 y de 10 de febrero de 2015—, que ha de distinguirse entre una retroactividad de
grado maximo «cuando se aplica la nueva norma a la relacion o situacién basica creada bajo
el imperio de la norma antigua y a todos sus efectos consumados o no», una retroactividad de
grado medio «cuando la nueva norma se aplica a los efectos nacidos con anterioridad pero
aun no consumados o agotados» y una retroactividad de grado minimo «cuando la nueva
norma solo tiene efectos para el futuro aunque la relacion o situacion basica haya surgido
conforme a la anterior».

Afirmando la Sentencia del Tribunal Supremo de 6 de junio de 2013, «...hemos entendido
que esta retroactividad de caracter minimo —cuando la nueva norma solo tiene efectos
para el futuro aunque la relacién o situacion basica haya surgido conforme a la anterior— no
debe considerarse como tal retroactividad en sentido propio, y asi se expone por el Tribunal
Constitucional y por el Tribunal Supremo, y por tanto, no es contraria al articulo 9.3, ya que
la norma afecta a situaciones o relaciones juridicas actuales no concluidas (Sentencias del
Tribunal Constitucional 42/1986, 210/1990, entre otras, y Sentencias del Tribunal Supremo de
18 de marzo de 1995, 15 de abril de 1997 y 17 de mayo de 1999, entre otras muchas).

Debiendo insistirse en que la prohibicion de /a retroactividad sélo es aplicable a
los derechos consolidados, asumidos e integrados en el patrimonio del sujeto y no a los
pendientes, futuros, condicionados y expectativas, segun reiterada doctrina del Tribunal
Supremo —cfr. en este sentido, también, la Sentencia del Tribunal Constitucional 42/1986,
de 10 de abril-, teniendo tal doctrina especial relevancia en el ambito urbanistico, por
el caracter estatutario del contenido del derecho de propiedad del suelo —articulo 7 del
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto refundido
de la Ley de Suelo-.
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Tampoco se vulnera el principio de seguridad juridica, y su aplicacion singular en el ambito
administrativo, manifestado en el principio de confianza legitima, con origen en el Derecho
Administrativo aleman, y que constituye, en la actualidad, desde las Sentencias del Tribunal
de Justicia de la Comunidad Europea de 22 de marzo de 1961 y 13 de julio de 1965 (Asunto
Lemmerz-Werk), un principio general del Derecho Comunitario, que finalmente ha sido objeto
de recepcion por nuestro Tribunal Supremo desde 1990 y también por nuestra legislacion (Ley
4/99 de reforma de la Ley 30/92, articulo 3.1.2), pues, como afirma la Sentencia del Tribunal
Supremo de 17 de mayo de 2013, «este principio no puede invocarse para crear, mantener o
extender, en el ambito del Derecho publico, situaciones contrarias al ordenamiento juridico».

Sobre el eventual caracter de disposicion sancionadora y por tanto incluida en el ambito
proscrito por el articulo 9.3 de la Carta Magna, es también constante la jurisprudencia, llegando
a sostener que forma parte del acervo del Derecho urbanistico espafol, la diferenciacion, en
sede de disciplina urbanistica, entre los llamados expedientes de reposicion o restauracion de
la legalidad urbanistica y los expedientes sancionadores que se incoan como consecuencia
de la infraccion urbanistica cometida —cfr. Sentencias de 4 de noviembre de 2011 y 17 de
septiembre de 2012—. Se trata, pues, de dos consecuencias juridicas derivadas de un acto de
naturaleza y tratamiento distintos y diferenciados, ya consten plasmados a través de un unico
procedimiento, con dichos dos efectos juridicos, o a través de dos procedimientos separados
e independientes. Afirmando con rotundidad la Sentencia de 21 de julio de 2011 (Fundamento
Juridico 8°) que, «en estos dos tipos de procedimiento, Unicamente en el primero son de
aplicacion, y con ciertas reservas, los principios propios de la potestad punitiva del Estado,
entre ellos el de irretroactividad, pero no en el caso de la potestad ejercida e impugnada para
la restauracion de la realidad fisica alterada ilegalmente por las obras,...».

Todo ello no obsta, sin embargo, a que el legislador competente pueda establecer un régimen
transitorio particular que deba ser aplicado, superando la doctrina expuesta —cfr. la disposicion
transitoria décima de la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacion urbanistica y proteccion
del medio rural de Galicia y la Sentencia del Tribunal Supremo de 5 de julio de 2013—.

Este Centro Directivo interpretando dicha corriente jurisprudencial (vid. Resoluciones de 27
de enero y 23 de julio de 2012) ha venido sefalando el problema de derecho intertemporal
planteado por la presentacion en el Registro en la actualidad, de una segregacion realizada
durante la vigencia de la regulacién anterior, como sucede en el supuesto de hecho de este
recurso, entendiendo que debe resolverse en el sentido de que la segregacion es un acto
juridico cuya inscripcidn queda sujeta a los requisitos y autorizaciones vigentes en el momento
de presentar la escritura o la sentencia en el Registro, aunque el otorgamiento de aquélla se
haya producido bajo un régimen normativo anterior —cfr. disposiciones transitorias tercera y
cuarta del Codigo Civil-.

Ahora bien, la exigencia de tales requisitos debera conciliarse con los efectos juridicos de
los actos de segregacion o division conforme a la legislacion vigente a la fecha en que se
produzcan, ya que el hecho de que tales efectos no se hayan consumado o agotado es
presupuesto, conforme se ha dicho anteriormente, para la aplicacion excepcional de la
retroactividad.

Esta Direccion General en su Resolucién de fecha 17 de octubre de 2014 reconoci6 la analogia

en la admisién de la via de la prescripcién acreditada para inscribir no sélo edificaciones, sino

también divisiones o segregaciones antiguas, aplicable también en cuanto a las cautelas y
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actuaciones que de oficio ha de tomar el registrador, con caracter previo y posterior a la
practica del asiento, admitiendo la inscripcion de una segregacién practicada en el afio 1974,
por acompafarse una certificacion administrativa en la que se manifestaba que «consta
segregada con su configuracion actual desde el catastro de 1986, no se ha podido localizar
en los archivos municipales la Resolucion de licencia, no obstante por el tiempo transcurrido
la posible infraccion estaria prescrita», anadiendo esta Direccién General que «no bastaria
con constatar que haya prescrito la posible infraccidn, sino que es preciso, ademas, que no
sea posible ya el ejercicio de potestades de proteccion de la legalidad urbanistica que hubiera
podido infringirse, ya que, como establece claramente el articulo 203 de la misma Ley (de
Madrid), las medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica son independientes de
las sanciones cuya imposicion proceda por razén de la comisién de infracciones tipificadas en
la presente Ley».

De modo andlogo, ambas vias juridicas han de ser también posibles, y los son legalmente,
respecto de otros actos o usos del suelo, menos invasivos que la edificacion, como el que
supone efectuar una division o parcelacion de aquél, si concurriere el mismo fundamento
conceptual y legal, es decir, que se trata de actos de division o segregacion de fincas respecto
de los cuales ya no procede adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica
que impliquen su reagrupacion forzosa —cfr. articulo 238 de la Ley 5/2014 de 25 de julio de la
Generalidad Valenciana—, por haber transcurrido los plazos de prescripcién correspondientes,
y todo ello, l6gicamente, sin perjuicio de lo dispuesto en materia de régimen de unidades
minimas de cultivo que habra de ser observado en cualquier caso, en especial, el articulo
80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio —norma adjetiva o procedimental- en cuanto
al deber del registrador de remitir copia de los documentos presentados a la Administracion
agraria competente para que adopte el acuerdo pertinente sobre nulidad del acto o sobre
apreciacion de las excepciones de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 23 y 24 de la Ley
19/1995, de 4 de julio —cfr. Resolucién de 25 de abril de 2014—.

4. En el supuesto de hecho de este expediente, ademas de haber transcurrido sobradamente los
plazos de prescripcion de la posible infraccion, esta claro que no se han ejercido por parte del
Ayuntamiento acciones para el restablecimiento de la legalidad urbanistica, antes bien al contrario
en la certificacion aportada se declara expresamente la innecesaridad del otorgamiento de licencia,
con lo cual se cumple el requisito exigido en la legislacion de aplicacion.

Por dltimo, no pueden valorarse en este recurso las alegaciones del registrador en su
informe relativas a la incongruencia de la resolucion administrativa respecto a los casos
de innecesaridad a que hace referencia la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana, puesto que,
como ha quedado expuesto, ni dicha normativa ni dicha circunstancia fueron puestas de
manifiesto en su momento en la nota de calificacion.

En consecuencia, esta Direcciéon General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificacion del registrador en los términos que resultan de los anteriores pronunciamientos.

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 notificacidon, siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, todo
ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

28

www.mjusticia.es/bmj



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

Madrid, 26 de mayo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.

Resolucion de 27 de mayo de 2015, de la 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 inscripciéon de una escritura de
compraventa.

En el recurso interpuesto por dofia Blanca Consuelo Valenzuela Fernandez, notaria de Madrid,
contra la calificacion de la registradora de la propiedad de Madrid n.° 13, doha Maria de
los Angeles Galto-Duran Rivera, por la que se suspende la inscripcién de una escritura de
compraventa.

HECHOS

Mediante escritura autorizada por la notaria de Madrid, dofia Blanca Consuelo Valenzuela
Fernandez, de fecha 26 de enero de 2015, con el numero 48 de protocolo, dofha L. B. O.
vendiéo a don G. P. B. G. L. una finca urbana distinta del que se sefiala como domicilio
habitual del comprador en la comparecencia. En las circunstancias de estado civil de don G.
P. B. G. L. figura, entre otras, que esta casado bajo el régimen de separacion de bienes. A
continuacion de esa comparecencia, sefiala que «acredita su régimen econdémico matrimonial
mediante certificacion del Registro Civil de Malaga en la que figura inscrito al tomo.... pagina...
la escritura de capitulaciones matrimoniales autorizada por el Notario de Madrid Don Javier
Navarro-Rubio Serres el catorce de julio de dos mil ocho, nimero 2530 de protocolo».

La referida escritura se presenté telematicamente en el Registro de la Propiedad de Madrid
numero 13 el dia 26 de enero de 2015 y, posteriormente, carta de pago el dia 10 de febrero
de 2015, siendo objeto de calificacion negativa de fecha 17 de febrero de 2015 que, a
continuacién, se transcribe: «Dofia Maria de los Angeles Galto-Duran Rivera, Registradora
de la Propiedad numero 13 de Madrid. Nota de calificacion negativa Asiento 1348 Diario 109
Interesados: G. P. B. G. L. Presentante: Blanca Valenzuela Fernandez Notario autorizante:
Blanca Valenzuela Fernandez N° protocolo: 48/2015 1°.—Hechos: Primero: Con fecha 26
de enero de 2015 se otorga escritura de «Compraventa» a favor de don G. P. B. G. L., la
cual se presenta telematicamente en este Registro de la Propiedad el dia 26 de enero de
2015, asiento 361 del Diario 109, siendo presentada carta de pago el 10 de febrero de 2015.
Segundo: En la escritura interviene don G. P. B. G. L., casado en régimen de separacion
de bienes, sin que conste el nombre del conyuge. 2°.—Fundamentos de Derecho: Unico: El
articulo 51.9.a) del reglamento Hipotecario, al regular las circunstancias que deben constar en
la inscripcion a favor de personas fisicas, dispone que se expresara: «de ser casado y afectar
el acto o contrato que se inscriba a los derechos presentes o futuros de la sociedad conyugal,
el régimen econdmico matrimonial y el nombre y apellidos y domicilio del otro cényuge».
Por todo lo cual y en base a los anteriores hechos y fundamentos de derecho, he resuelto
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suspender la inscripcidn del titulo presentado. Las calificaciones negativas del Registrador
podran (...) Madrid, diecisiete de febrero de dos mil quince La Registradora (firma ilegible)».

El dia 6 de marzo de 2015, dofia Blanca Consuelo Valenzuela Fernandez, notaria de Madrid,
interpuso recurso contra la calificacion en el que, en sintesis, alega lo siguiente: «(...)
Fundamentos de Derecho Primero. Que el articulo 51,9,a) del Reglamento Hipotecario, unico
fundamento legal que cita la Registradora en su calificacion, dispone que la persona a cuyo
favor se practique la inscripcion se determinara, haciendo constar, entre otros extremos, si el
sujeto es soltero, casado, viudo, separado o divorciado, y solo exige hacer constar el régimen
econdmico matrimonial y el nombre, apellidos y domicilio del conyuge si la persona a cuyo
favor ha de practicarse la inscripcion es casada y el acto afecta a derechos presentes o
futuros de la sociedad conyugal. Segundo. La registradora no cuestiona en ningin momento,
en la calificacion, el régimen econémico matrimonial de separacion de bienes que se acreditd
por exhibicion de certificado de Registro Civil de Malaga, haciéndose constar en la escritura
el tomo y pagina, donde se inscribieron las capitulaciones matrimoniales, asi como el Notario
autorizante de las mismas, la fecha y el nimero de protocolo. La separacion de bienes implica
la inexistencia de sociedad conyugal, por lo que la literalidad del precepto hace evidente que no
es de aplicacién a este caso. Tercero. Aunque no conste en la calificacion de la Registradora,
para salir al paso de una posible interpretacién por su parte del articulo citado, entendiendo
que «sociedad conyugal» equivale a «matrimonio» y de ahi derivar la necesidad del nombre
del cényuge en la adquisicion de una vivienda por posible futura aplicacion del articulo 1320
del Caodigo Civil en la venta, esa equiparacion es tan peregrina y contraria al tenor literal
de la norma como falta de fundamento legal y jurisprudencial. La regulacion del régimen
econdmico matrimonial primario aplicable a todos los matrimonios, sea cual sea su régimen
econdmico, en la que se incluye el articulo 1320, no obliga a declarar al conyuge que compra
la vivienda si va a constituir o no su vivienda habitual, circunstancia que puede variar en el
tiempo; es Unicamente al proceder a su venta cuando ha de declararse por el titular si tiene o
no tal caracter, bastando la mera manifestacion no ratificada por el conyuge no titular. No he
conseguido encontrar ninguna resolucién de la Direccion General que avale la interpretacion
de la Registradora del articulo 59,9,a) del Reglamento Hipotecario, cosa nada sorprendente.
Todas las Resoluciones sobre este tema tratan de determinar qué actos pueden afectar a los
derechos de una sociedad conyugal cuando ésta existe; Asi RR. de 6 Noviembre de 2008,
de 8 de Enero de 2010 y de 16 de Julio de 2009, ésta ultima sobre una manifestacion de
herencia, declarando que no ha de constar el nombre del cényuge de la heredera. Si esto
es asi en el caso de un bien privativo cuando el adquirente esta casado en gananciales,
menos sentido tiene exigir el nombre del conyuge del adquirente cuando por pacto no existe
comunidad conyugal y por tanto ni derechos presentes ni futuros de esta. Cuarto. Por ultimo,
y en un tiempo tan preocupado por la proteccion de datos personales, no parece conveniente
que el Registro publique innecesariamente datos que el interesado puede no querer que sean
del conocimiento publico, ademas de ocasionar retrasos o dilaciones siempre costosas para
el usuario de los servicios notariales y registrales (...)».

v

Mediante escrito, de fecha 10 de marzo de 2015, la registradora de la Propiedad emitié su
informe y elevod el expediente a este Centro Directivo.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 51 del Reglamento Hipotecario; 159 del Reglamento Notarial, y las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 6 noviembre de
2008, 16 de julio de 2009 y 8 de enero de 2010.

1. Debe decidirse en este expediente si es 0 no inscribible una escritura de compraventa
en la que concurren las circunstancias siguientes: el comprador esta casado en régimen de
separacion de bienes, que se acredita por identificacion de las capitulaciones a través de su
inscripcion en el Registro Civil.

La registradora sefala como defecto que debe constar el nombre del conyuge del comprador
ya que puede afectar a los derechos presentes o futuros de la sociedad conyugal.

La notaria recurrente alega que el acto no afecta a los derechos presentes o futuros de la
sociedad conyugal porque no la hay; que esta acreditado el régimen econémico matrimonial
de separacion de bienes y no se ha cuestionado esto en la calificacion; que no es de aplicacion
la prevision de una futura aplicacion del articulo 1320 del Cédigo Civil por cuanto ahora se
trata de una adquisicion y no de una disposicién, y ademas el domicilio habitual familiar puede
cambiar en el tiempo; que la ley, la doctrina y jurisprudencia no exigen la mencién del nombre
del cényuge cuando no afecta a los derechos de una sociedad conyugal, por lo que menos
puede exigirse cuando ésta no existe ya que se trata de una separacion de bienes, y que la
privacidad de datos impone que se pueda omitir esa manifestacion.

La cuestidn que se debate es si es necesario manifestar el nombre del conyuge del adquirente
de una finca cuando el régimen econdmico matrimonial es el de separacion de bienes, estando
acreditado el citado régimen econémico matrimonial.

2. El articulo 51 del Reglamento Hipotecario senala: «Las inscripciones extensas a que se
refiere el articulo noveno de la Ley contendran los requisitos especiales que para cada una
de ellas determina este Reglamento, y se practicaran con sujecion a las reglas siguientes:
(...) Novena.—La persona a cuyo favor se practique la inscripcion y aquélla de quien proceda
el bien o derecho que se inscriba se determinaran conforme a las siguientes normas: a) Si se
trata de personas fisicas (...) si el sujeto es soltero, casado, viudo, separado o divorciado v,
de ser casado y afectar el acto o contrato que se inscriba a los derechos presentes o futuros
de la sociedad conyugal, el régimen econémico matrimonial y el nombre y apellidos del otro
conyuge....».

En parecidos términos pero de una forma mas completa se expresa el articulo 159 del
Reglamento Notarial, que establece: «Las circunstancias relativas al estado de cada
compareciente se expresaran diciendo si es soltero, casado, separado judicialmente, viudo o
divorciado. También podra hacerse constar a instancia de los interesados su situacion de union
o separacién de hecho. Si el otorgante fuere casado, separado judicialmente o divorciado, y
el acto o contrato afectase o pudiese afectar en el futuro a las consecuencias patrimoniales
de su matrimonio actual, o en su caso, anterior, se hara constar el nombre y apellidos del
cényuge a quien afectase o pudiese afectar, asi como el régimen econémico matrimonial.
Las circunstancias a que se refiere este articulo se haran constar por el notario por lo que
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resulte de las manifestaciones de los comparecientes. Se expresara, en todo caso, el régimen
econdmico de los casados no separados judicialmente. Si fuere el legal bastara la declaracion
del otorgante. Si fuese el establecido en capitulaciones matrimoniales sera suficiente, a todos
los efectos legales que se le acredite al notario su otorgamiento en forma auténtica. El notario
identificara la escritura de capitulaciones y en su caso, su constancia registral, y testimoniara,
brevemente, el régimen acreditado, salvo que fuere alguno de los regulados en la ley, en que
bastara con hacer constar cual de ellos es».

De ambos resulta que la mencion del nombre del cdnyuge lo sera en el caso de que el acto o
contrato afectase o pudiese afectar a los derechos presentes o futuros de la sociedad conyugal
o en el futuro a las consecuencias patrimoniales de su matrimonio actual.

Ciertamente, resulta del expediente que se han hecho constar en la escritura todas las
exigencias mencionadas en los articulos 51 del Reglamento Hipotecario y 159 del Reglamento
Notarial, asi como que ha sido acreditado el régimen econémico de separacién de bienes por
sus capitulaciones e inscripcion en el Registro Civil, sin que se haya cuestionado esto en la
calificacion. Ademas no existe un régimen econémico de sociedad conyugal puesto que se ha
pactado en capitulaciones el de absoluta separacion de bienes. Por lo que no pueden verse
afectados los derechos de una sociedad conyugal que no existe.

3. Queda unicamente por determinar si el acto o contrato afecta a los derechos presentes
o futuros del matrimonio. Hay que concluir negativamente en esto, ya que el régimen de
separacion de bienes precisamente determina que tanto el activo como el pasivo y las
cargas y obligaciones de cada uno de los conyuges lo seran de su exclusividad sin que
afecte o se comunique con el patrimonio del otro conyuge. Ademas, los gastos producidos
por el levantamiento de las cargas por razén del matrimonio, como lo serian la educacion
y mantenimiento de los hijos comunes, afectarian por lo que a la solvencia se refiere, en
su caso, a todo el patrimonio de cada uno de los cényuges, sin importar con quien estaban
casados en el momento de la adquisicion.

Tampoco tiene trascendencia la cuestiéon del régimen primario en lo que se refiere a la
proteccion de la vivienda residencia habitual familiar, que soélo cobraria protagonismo en el
momento de la disposicion de esa vivienda y con independencia de quien fuese el conyuge al
tiempo de la adquisicion sino del que lo fuera en el momento de esa disposicion, que es aquel
a quien se dirige la proteccion del hogar familiar.

En el supuesto de este expediente, no estamos ante una disposicion sino ante una adquisicion,
lo que supone que no hay interés familiar relativo al hogar, que haya que proteger porque
se vea amenazado ahora. En consecuencia no es necesaria la expresion del nombre del
cényuge en este momento.

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 aplicacion las normas del juicio verbal, todo
ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 27 de mayo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.
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Resolucion de 28 de mayo de 2015, de /a Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificaciéon del registrador de la
propiedad de Madrid n.° 17, por la que se deniega la inscripciéon de un auto dictado en
expediente de dominio de reanudacién de tracto.

En el recurso interpuesto por don A. S. G. contra la nota de calificacion del registrador de la
Propiedad de Madrid numero 17, don Luis Maria Stampa Pifeiro, por la que se deniega la
inscripcion de un auto dictado en expediente de dominio de reanudacion de tracto.

HECHOS

Mediante auto firme de fecha 11 de marzo de 2014 expedido por el Juzgado de Primera
Instancia numero 31 de Madrid, en el procedimiento de expediente de dominio-reanudacion
de tracto 343/2008, se declara justificado el dominio de determinada finca registral a favor de
don A. S. G y dos personas mas.

Presentada la certificacion de dicho auto en el Registro de la Propiedad de Madrid niumero 17,
bajo el asiento 767 del Diario 97, fue objeto de la siguiente nota de calificacién: «El Registrador
de la Propiedad que suscribe, previo examen vy calificacién del documento presentado por
don A. S. G,, el dia 03/02/2015, bajo el asiento numero 767, del Libro Diario 97, y nimero de
entrada 524, que corresponde a una certificacion de un auto firme de fecha once de marzo
de dos mil catorce expedida por el Juzgado de Primera Instancia N° 31 de Madrid, en el
procedimiento de Expediente de Dominio-Reanudacion de Tracto 343/2008, con fecha 20
de mayo de 2014, que ya fue calificado negativamente con fecha veintisiete de junio de dos
mil catorce y al que ahora se acompafa un auto dictado por el referido Juzgado con fecha
cinco de enero de dos mil quince, en el que se hace constar que no ha lugar a la aclaracién
del referido auto de once de marzo de dos mil catorce, se ratifica en su anterior calificacion
y ha resuelto denegar nuevamente la inscripcion de los asientos solicitados en base a los
siguientes: Hechos Se presenta, en este Registro, una certificacién de un auto firme expedido
por el Juzgado de Primera Instancia N° 31 de Madrid, a instancia de don J., don J. L. y don
A., S. G, en el que se promueve un expediente de dominio para la reanudacion del tracto
interrumpido sobre la finca 38.463 de este Registro, inscrita a nombre de don C. S. G., quien
en la actualidad ha fallecido, en el que una vez practicadas todas las notificaciones legales,
se fueron solicitando diversos documentos a los promotores con el fin de acreditar el tracto
interrumpido solicitado, sin que finalmente los promotores hayan podido aportar, por no existir,
la escritura de operaciones particionales de la herencia del citado titular registral de la finca
don C. S. G., entendiendo por ello el Ministerio Fiscal, segun se dice en el Antecedente de
Hecho “Décimo”, que no se acredita la entera transmision entre el titular registral y la persona
de que trae causa el titulo de adquisicion de los promotores, ya que no se ha probado que este
ultimo fuese el propietario de la finca y consecuentemente tuviese la facultad de transmitirla
en su totalidad, por lo que la magistrada juez del referido Juzgado, manifiesta en el mismo
Antecedente de Hecho, que no debe estimarse la pretension de los promotores, tal y como ha
sido planteada y debe considerarse por tanto, no acreditado el dominio, ya que Unicamente se
alega la ocupacion del inmueble desde hace mas de treinta afios por parte de los promotores
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del expediente, concluyendo en este sentido, que la posicion mayoritaria de la jurisprudencia y
de la Direccion General de los Registros y del Notariado es la de considerar que la prescripcion
adquisitiva debe quedar reservada al juicio declarativo correspondiente. Sin embargo en el
Fundamento de Derecho IV, la magistrado-juez manifiesta que hay justificacion probatoria,
suficiente y convincente, de una adquisicidn por usucapion de la finca 38.463 de este Registro,
tal como requiere la efectiva aplicacion del articulo 1.959 del Caédigo Civil, por lo que declara
justificado el dominio de esta finca a favor de los promotores, don J., don J. L. y don A. S.
G., en el referido procedimiento de reanudacion de tracto, sin que, como ha manifestado en
el referido Antecedente de Hecho “Décimo”, la prescripcion adquisitiva se haga mediante un
juicio declarativo de dominio, y en un procedimiento diferente al que ha motivado el precedente
documento. Ademas se ordena la cancelacion de las inscripciones contradictorias a las que
hace referencia el articulo 202 de la Ley Hipotecaria en base a lo establecido en el articulo
286 del Reglamento Hipotecario. Se deniega la inscripcion por lo siguiente: Fundamentos de
Derecho Se deniega la inscripcion del documento presentado ya que es contradictorio. Por
una parte manifiesta expresamente tanto el Ministerio Fiscal, como el propio magistrado juez
que dicta el Auto que el dominio no ha quedado suficientemente acreditado y se indica que
el procedimiento adecuado es el juicio declarativo, y sin embargo se concluye aceptando
la adquisicion por usucapion, mezclando dos procedimientos. La Ley Hipotecaria establece
en el articulo 200 el procedimiento para reanudar el tracto interrumpido, procedimiento que
solo tiene por finalidad suplir la carencia de un titulo de dominio, mientras que la usucapion o
prescripcion adquisitiva implica, no solo que se suple el titulo de dominio sino, que afecta al
derecho de propiedad. La Audiencia Provincial de Sevilla en el Auto 145/2011 de 6 julio resume
la doctrina de distintas Audiencias Provinciales: “Como refiere la Audiencia Provincial de Soria
de 31 de enero de 2006 cuando declara que: “dada la limitada naturaleza del procedimiento en
cuestion, cuyo objeto es el acto de adquisicidn pero no el derecho en si mismo, la jurisprudencia
mayoritaria excluye de la operatividad del expediente de dominio el reconocimiento de la
prescripcion adquisitiva, el cual debe quedar reservado al juicio declarativo correspondiente,
porque si la usucapion es un verdadero modo de adquirir el dominio y no un simple titulo —
articulo 609 Cadigo Civil- decidir su concurrencia supone una definicion acerca del derecho
mismo de dominio, y esta definicion escapa a la limitada finalidad del expediente, que no
es, en modo alguno, la discusidn sobre la titularidad dominical en si, sino la de apreciar la
concurrencia de un titulo idéneo para su adquisicion, que habilite la inscripcién de la misma
en el Registro correspondiente. En este sentido se han pronunciado diversas Resoluciones,
como el Auto de la Audiencia Provincial de Valladolid de 18 de septiembre de 1995, el de la
Audiencia Provincial de Asturias de 4 de junio de 1998, el de la Audiencia Provincial de Avila
de 14 de diciembre de 1998, el de la Audiencia Provincial de Tarragona de 9 de noviembre
2000 y el de la Audiencia Provincial de Gerona de 26 de marzo de 2001, entre otros”. Por su
parte la Audiencia Provincial de Lérida en auto de 28 de febrero de 2007, establece que: al ser
la usucapion un verdadero modo de adquirir el dominio y no un simple titulo, segun dispone
el articulo 609 del Cédigo Civil, no “puede decidirse sobre su concurrencia en este tipo de
procedimientos, quedando libre el derecho de las partes a acudir a la via del proceso ordinario
correspondiente para hacer valer en esa sede su derecho”. Por ello, y como ha manifestado
el propio magistrado juez en el Antecedente de Hecho “Décimo” la prescripcion adquisitiva
extraordinaria se deberia hacer mediante el juicio declarativo de dominio correspondiente, y
no mediante un procedimiento de reanudacion de tracto interrumpido regulado por el articulo
200 de la Ley Hipotecaria, en el que como ya se ha dicho no ha quedado acreditada la entera
transmisién entre el titular registral y la persona de que trae causa el titulo de adquisicion de
los promotores. Ademas, la cancelacion de las inscripciones contradictorias a las que hace
referencia el articulo 202 de la Ley Hipotecaria que se ordenan en el precedente documento,
son cancelaciones que se ordenan cuando se trata de un auto probatorio del expediente de
dominio, en los casos de reanudacion del tracto sucesivo interrumpido, extremo éste que no
se corresponde con la declaracién de dominio por usucapién que se ordena. El defecto es
insubsanable. Contra la calificacion negativa (...). Madrid, 5 de febrero de 2015.»
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Contra la anterior nota de calificacion, don A. S. G. interpone recurso en virtud de escrito de
fecha 4 de marzo de 2015, en base entre otros a los siguientes argumentos: Que en el auto
judicial no existe contradiccidn alguna, pues el «Décimo» de sus «Antecedentes de Hecho»
se refiere exclusivamente al informe del Ministerio Fiscal en su integridad, siendo el «IV» de
los «Fundamentos de Derecho» el que recoge la base del fallo de la magistrado-juez; Que la
finalidad inmediata del expediente de dominio no es otra que la obtencion de una resolucion
judicial que declare que su promotor ha acreditado suficientemente la adquisicion del dominio
de la finca para conseguir su inscripcion (cfr. articulo 282 del Reglamento Hipotecario), o sea,
que se declare la existencia de un titulo de adquisicion sin que se requiera que el promotor
traiga causa directa del titular registral o se justifiquen las transmisiones intermedias ni se
excluya la posibilidad de acreditar la adquisicion de la propiedad misma por cualquiera de
los modos que cita el articulo 609 del Codigo Civil, entre los que figuran la prescripciéon o
adquisicion por usucapion, por lo que habiéndose justificado en el expediente la posesién de
la finca no interrumpida durante treinta afios con arreglo al articulo 1959 del Codigo Civil, el
auto declara justificado el dominio y como titulo inscribible ordena su inscripcion asi como la
cancelacion de las inscripciones contradictorias por exigencia del expediente, con lo que no
solo se acredita el titulo inscribible sino ademas, el modo de su adquisicion, o sea, el derecho
mismo, haciendo coincidir el titulo formal con el titulo material, y Que no hay imposibilidad legal
de que se justifique en el expediente de dominio cualquier hecho o acto de adquisicién del
dominio por los promotores, siendo solo el titulo inscribible el auto que ordena la inscripcion a
favor de quien ha justificado su derecho, sin que en la calificacion recurrida exista motivacion
juridica en contrario.

El registrador emitié informe el dia 16 de marzo de 2015 y elevd el expediente a este Centro
Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1, 38, 40, 82, 198, 200, 201 y 202 de la Ley Hipotecaria; 100, 282 y 284 del
Reglamento Hipotecario; 609 y 1959 del Cddigo Civil; 248 y 249 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, y las Resoluciones de este Centro Directivo de 16 de febrero de 1998, 21 de marzo y
7 y 8 de abril de 2003, 5 de octubre de 2007, 11 de julio y 20 de noviembre de 2008, 9 de
diciembre de 2010, 2 de septiembre de 2011, 11 de mayo de 2012, 15 de octubre de 2013, 27
de marzo y 22 de mayo de 2014, y 24 de marzo de 2015.

1. Se debate en este recurso la inscripcion de un auto recaido en expediente de dominio para
la reanudacioén de tracto, en el que concurren las siguientes circunstancias relevantes:

— Del propio auto resulta que no han quedado acreditadas la totalidad de las transmisiones
que conecten al titular registral con los promotores del expediente.
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— Sin embargo, se declara justificado el dominio de los promotores del expediente por
usucapion al haber poseido el inmueble durante mas de 30 afios, considerando el juez que hay
justificacion probatoria, suficiente y convincente de la adquisicion del dominio por usucapion.

— Sostiene el registrador que, tratandose de una adquisicion de dominio por usucapion lo
procedente es acudir al juicio declarativo ordinario; el recurrente defiende que el expediente
de dominio no debe quedar excluido por el hecho de que la causa de adquisicién del dominio
sea la usucapioén extraordinaria.

2. Hay que partir de la doctrina reiterada de este Centro Directivo (por todas, cfr. Resolucion
de 24 de marzo de 2015) sobre la excepcionalidad del expediente de dominio para reanudar
el tracto, en virtud de la cual «el auto recaido en expediente de dominio para reanudar el tracto
sucesivo interrumpido es un medio excepcional para lograr la inscripcion de una finca ya
inmatriculada a favor del promotor, y ello por una triple razén: a) Porque contra la regla basica
de nuestro sistema que exige para la rectificacion de un asiento el consentimiento de su titularo
una resolucion judicial dictada en juicio declarativo contra él entablado (cfr. articulos 1,40y 82
de la Ley Hipotecaria), dicho auto puede provocar la cancelacion de un asiento sin satisfacer
ninguna de esas dos exigencias; b) Porque contra la presuncion, a todos los efectos legales,
de existencia y pertenencia del derecho inscrito a favor del titular registral (cfr. articulo 38 de
la Ley Hipotecaria), se va a posibilitar una declaracién dominical contraria al pronunciamiento
registral en un procedimiento en el que no ha de intervenir necesariamente el favorecido por
dicho pronunciamiento, y de ahi que el propio articulo 40.a) de la Ley Hipotecaria contemple
este cauce como subsidiario de la inscripcion de los titulares intermedios, y ¢) Porque contra
la exigencia de acreditacion fehaciente del titulo adquisitivo para su acceso al Registro (cfr.
articulos 2y 3 de la Ley Hipotecaria), se posibilita la inscripcién en virtud de un auto que declara
la exactitud del titulo adquisitivo invocado por el promotor, siendo asi que dicho titulo puede
estar consignado en un simple documento privado y que tal Auto recae en un procedimiento
en el que puede no quedar asegurado el legitimo reconocimiento de aquel documento privado
por sus suscriptores (cfr. articulos 1218 y 1225 del Cédigo Civil, 602 y siguientes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y 201, reglas 3.2 y 4.2, de la Ley Hipotecaria).

Esta excepcionalidad justifica una comprobacién minuciosa por parte del registrador del
cumplimiento de los requisitos y exigencias legalmente prevenidas, a fin de evitar la utilizacion
de este cauce parala vulneracion o indebida apropiacion de derechos de terceros (al permitiruna
disminucion de las formalidades que en los supuestos ordinarios se prescriben, precisamente,
para la garantia de aquellos, como por ejemplo la exigencia de formalizacién publica del
negocio adquisitivo para su inscripcion registral), o para la elusion de las obligaciones fiscales
(las inherentes a las transmisiones intermedias etc.). Se impone por tanto una interpretacion
restrictiva de las normas relativas al expediente de reanudacion del tracto y en especial
de las que definen la propia hipotesis de interrupcion de tracto, de modo que sdlo cuando
efectivamente concurra esta hipotesis y asi resulte del auto calificado, puede accederse a la
inscripcion.»

3. Siendo una cuestion compleja, la doctrina de este Centro Directivo contenida en la Resolucion
de 21 de marzo de 2003, en cuyo fundamento de Derecho cuarto, para un supuesto muy
similar, establece que: «si se considera: a) que el juez considera que el promotor ha adquirido
la propiedad de las fincas por prescripcion al haberlas poseido a titulo de duefio durante
mas de treinta anos, b) que la prescripcion es un modo de adquirir; ¢) que el expediente de
dominio es un procedimiento que tiene por fin la declaraciéon erga omnes a efectos registrales
de que ha existido un hecho del que resulta que el promotor ha adquirido el dominio; d) que
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no existe ninguna norma que exija que la adquisicién se haya realizado por medio de titulo
y modo y no por cualquier otro medio de los que recoge el articulo 609 del Cédigo Civil; y d)
que la calificacion registral tiene un alcance limitado (cfr. articulo 18 de la Ley Hipotecaria),
especialmente cuando se trata de documentos judiciales (cfr. articulo 100 del Reglamento
Hipotecario), el defecto observado por el registrador no puede ser mantenido y debe, por
consiguiente, revocarse la nota que en él se funda».

De forma mas incidental, siguen una linea similar la Resolucion de 27 de marzo de 2014.
Esta ultima, para un supuesto de expediente de dominio de reanudacion de tracto, en su
fundamento de Derecho segundo, ultimo parrafo, afirma que: «(...) no es admisible, como
parecen pretender los recurrentes, considerar que el titulo de adquisicion adolecia de un
defecto subsanado a través de la usucapion, la cual se convertiria asi en su verdadero titulo,
pues ello no resulta del texto del documento calificado (...)»: de donde resulta, a sensu
contrario, que podria haberse llegado a otra conclusion si el auto hubiera declarado justificado
el dominio por usucapion.

Junto a lo expuesto anteriormente debe senalarse que el articulo 285.3 del Reglamento
Hipotecario determina que «sera aplicable a los causahabientes del titular inscrito lo dispuesto
en el articulo 279 para los de la persona de quien procedan los bienes, sin que se pueda
exigir al que promueva el expediente que determine ni justifique las transmisiones operadas
desde la ultima inscripcion hasta la adquisicion de su derecho» teniendo especial relevancia
de garantia la intervencion en estos expedientes del Ministerio Fiscal (cfr. articulo 201.3 de la
Ley Hipotecaria).

4. En el presente caso, debe estimarse el recurso y revocarse la nota de calificaciéon, de
acuerdo con la doctrina que se deduce de la citada Resolucién de 21 de marzo de 2003 que
es plenamente aplicable al presente caso; en particular los argumentos consistentes en que
el juez considera que el promotor ha adquirido la propiedad de las fincas por usucapion al
manifestar que «conforme a lo expuesto con anterioridad, en el presente expediente hay
justificacion probatoria, suficiente y convincente, de una adquisicion por usucapion de la finca,
tal como requiere la efectiva aplicacion del articulo 1959 del Cédigo Civil, singularmente de
una posesion a titulo de dueno durante el tiempo ininterrumpido legalmente necesaria de 30
afios» por lo que la calificacion del registrador entraria en el fondo de la resolucién judicial.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificacion del registrador en los términos que resultan de los anteriores pronunciamientos.

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, 28 de mayo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.

Resolucion de 28 de mayo de 2015, de /a Direccion General de los Registros y del
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Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificaciéon del registrador de la
propiedad de Vélez-Malaga n.° 1, por la que se suspende la inscripciéon de una escritura
publica de aportacion de finca a sociedad de gananciales.

En el recurso interpuesto por don A. C. F., en nombre de dofia M. P. C. I., contra la nota de
calificacion del registrador de la Propiedad de Vélez-Malaga numero 1, don Manuel Maximiliano
Martinez Falcon, por la que se suspende la inscripcidn de una escritura publica de aportacion
de finca a sociedad de gananciales.

HECHOS

Mediante escritura autorizada el dia 1 de abril de 2004 por la notaria de Vélez-Malaga, dofa
Maria Sierra Barbe Garcia, los conyuges don F. J. M. O. A. y dofia M. P. C. |. formalizaron
aportacién de bienes a la sociedad de gananciales.

Presentada copia autorizada de la indicada escritura en el Registro de la Propiedad de Vélez-
Malaga numero 1, fue objeto de calificacion desfavorable, en nota de fecha 28 de enero
de 2015, en la que se contienen los siguientes defectos: «(...) Suspendida la inscripcion
del precedente documento, por observarse los siguientes defectos de caracter subsanable:
Existe duda respecto de la identidad de la finca, que es objeto de aportacion en el precedente
documento, en base a los siguientes extremos: Que la finca que se describe en el presente
documento es la registral 2.629 de Vifuela, y no la 1.629 como por error consta en dicho
documento. Si bien, segun el Registro, el historial juridico de la finca registral 2.629, aparece
cancelado, en virtud del correspondiente Proyecto de Reparcelacién del “Sector...” del
término de la..., siendo adjudicada a los titulares de la misma, dofia M. P. C. |. y don F. J. O.
A., del usufructo vitalicio y la nuda propiedad, respectivamente. Posible subsanacién: Aportar
escritura de Aclaracion y Rectificacion, en la que los interesados describan la nueva finca de
resultado. Indicando que dicha finca es la que realmente se aporta a los gananciales, para
lo cual prestan su consentimiento expreso (...). Este documento ha sido firmado con firma
electrénica reconocida por Manuel Maximiliano Martinez Falcon registrador/a de Registro de
la Propiedad de Vélez-Malaga, a dia veintiocho de enero del aino dos mil quince».

Contra la anterior nota, don A. C. F., en nombre de dofia M. P. C. |., interpone recurso en virtud
de escrito de fecha 28 de febrero de 2015, en el que se expresan los siguientes argumentos:
«(...) Primero.—Que me ha sido notificada calificacion negativa del Registro de la Propiedad de
Vélez Malaga numero 1, de nimero de entrada .../2015, y niumero de diario .../154 de fecha
15 de enero de 2015 denegando la inscripcion de la escritura de aportacion de bienes a la
sociedad de gananciales de fecha de 1 de abril de 2004, de cuyo tenor no cabe duda de que mi
representada ostenta el titulo de propietaria legitima del inmueble y no de usufructuaria como
aparece inscrita en el Registro de la Propiedad. Segundo.—Que el sefior registrador denego la
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inscripcion, debido a las dudas respecto a la identidad de la finca, la cual proviene de la finca
registral 2629 como finalmente asevera aquel, pero alegando que su historial juridico aparece
cancelado, como bien sefiala, en virtud del correspondiente Proyecto de Reparcelacién del
Sector... de.... (...). En base a las siguientes y resumidas, alegaciones. Primera.—Los hechos
relevantes de trascendencia para el caso son los siguientes: Los ex conyuges, dofia M. P.
C.l.ydon F. J. O. A. se casaron en Quebec bajo régimen de separacién de bienes en 1988.
El inmueble se adquiri6 en 1991. Se inscribid el matrimonio en el Registro Civil Central en
1994. En 2004 se modifica el régimen de gananciales y se aporta la vivienda a gananciales.
Documento numero 2. El dia 26 de abril de 2007 se publica en el B.O.P. el edicto por el
que se aprueba el proyecto de Estatutos de la Junta de Compensacion del Sector... de....
Inscripcion del régimen de gananciales en el Registro Civil 13 de enero de 2012. Separacién
judicial 18 de enero de 2012. Inscripcién en el Registro Civil de la separacion judicial 14
de septiembre de 2012. Fallecimiento de 13 de marzo de 2012 sin haberse aun realizado
adjudicacion de herederos. Segundo.—Entendemos, salvo opinion mejor fundada, y con todos
los respetos al sefior registrador, que no existen dudas sobre la finca de origen ni la resultante.
Respecto a esta ultima se adjunta certificado del Ayuntamiento en que se certifica que la finca
se corresponde con la registral numero 4636 parcela 9.1 del sector... de... (...). Tercero.—A
mayor abundamiento respecto a la anterior alegaciéon el articulo 17.2 del Real Decreto
1093/1997 dice literalmente “cuando no pudiere obtenerse la conformidad del titular de la finca
de resultado, ni de todos los titulares de los derechos cancelados, a efectos de la rectificacion
procedente, esta podra practicarse en virtud de acuerdo de la Administracion actuante...”; con
una serie de requisitos, que basicamente son la solicitud por mi representada y la notificacion
del proyecto de rectificacion al titular resultante, cuestiones puramente formales. Cuarto.—Por
tanto, al no poderse obtener la conformidad de la heredera Unica, ni evidentemente la del
finado en relacién a la titularidad de los derechos cancelados, se constituye tal procedimiento
reglado que evita la rectificacion en escritura publica del articulo 17.1, y que en defensa de
los intereses de mi representada invocamos, pues no le pertenece solo el usufructo (que trae
causa de la sucesioén testada) sino la nuda propiedad de la mitad indivisa, con el objeto de
que se revise la calificacion anterior ante la imposibilidad manifiesta de rectificacion mediante
comparecencia del heredero, y al establecerse cauce administrativo que evite la impugnacion
ante los Tribunales, opcién que deberia ser residual por lenta y costosa.»

v

Don Manuel Maximiliano Martinez Falcén, registrador de la Propiedad de Vélez-Malaga
Numero 1, emitié informe el 10 de marzo de 2015, en defensa de la nota de calificacion, y
elevo el expediente a este Centro Directivo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1, 8, 9, 17, 18, 20, 21, 38, 40 y 243 de la Ley Hipotecaria; 44 y 51 del
Reglamento Hipotecario; 8.1.b), 18 y 54 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de suelo; 102.2.b de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia; 17 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, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de
2 de septiembre de 1991, 29 de diciembre de 1992, 23 abril de 1997, 9 de mayo de 2000, 21
de junio de 2004, 3 de octubre y 4 de noviembre de 2008, 5 de febrero de 2009, 10 y 14 de
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junio de 2010, 29 de septiembre de 2011, 10 de julio de 2012 y 21 de junio y 4 de noviembre
de 2013.

1. Se plantea en el presente expediente si es inscribible una escritura autorizada el dia 1
de abril de 2004, por la que los conyuges don F. J. M. O. A. y dofia M. P. C. I. formalizaron
aportacién de bienes a la sociedad de gananciales, dandose las siguientes circunstancias:

— La finca registral 2.629 constaba inscrita en usufructo a nombre de la mujerdona M. P.C. l. y
la nuda propiedad a nombre del marido, don F. J. M. O. A. con caracter privativo por confesion,
conforme al articulo 1324 del Codigo Civil.

— En el afo 2011 se inscribe una operacién de equidistribucion, formandose la finca registral
4636 y en la inscripcion se dice literalmente «Correspondencia: Esta finca se corresponde con
la finca de procedencia registral 2629». La 2629 se cancela. La nueva 4636 se inscribe en
usufructo a nombre de dofia M. P. C. |. y la nuda propiedad a nombre del marido don F. J. M.
O. A. con caracter privativo por confesion.

— Ahora se pretende la inscripcion de la escritura de aportacion a gananciales de 2004, cuyo
objeto es la finca registral 2.629.

2. Los acuerdos aprobatorios de los instrumentos equidistribucion de beneficios y cargas
producen el efecto de la subrogacién de las fincas de origen por las de resultando y el reparto
de su titularidad entre los propietarios, el promotor de la actuacién, cuando sea retribuido
mediante la adjudicacion de parcelas incluidas en ella y la Administracion (cfr. articulo 18.1
del texto refundido de la Ley de suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20
de junio). En el mismo sentido se pronuncia el articulo 102.2.b de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, al establecer que «el acuerdo aprobatorio
de la reparcelacion producira los siguientes efectos:... b) Subrogacion, con plena eficacia real,
de las antiguas por las nuevas parcelas, siempre que quede establecida su correspondencia».

Una vez firme en via administrativa el acuerdo de aprobacion definitiva de la distribucién
de beneficios y cargas, se procedera a su inscripcion en el Registro de la Propiedad en la
forma que se establece en el articulo 54 del texto refundido (articulo 18.6 de la norma citada).
La inscripcién de los titulos de distribucion de beneficios y cargas podra llevarse a cabo,
bien mediante la cancelacion directa de las inscripciones y demas asientos vigentes de las
fincas originarias, con referencia al folio registral de las fincas resultantes del proyecto, bien
mediante la agrupacion previa de la totalidad de la superficie comprendida en la actuacion de
transformacion urbanistica y su division en todas y cada una de las fincas resultantes de las
operaciones de distribucion (cfr. articulo 54.3 del texto refundido). Se trata de un procedimiento
que no produce, hasta que se verifique la inscripcion del titulo correspondiente y la cancelacion
de las fincas de origen, o su agrupacion con las restantes y la adjudicaciéon respectiva, el
cierre al Registro de los titulos que se refieran a las fincas de origen —cfr. Resolucion de 4 de
noviembre de 2013—.

3. Ala vista de la citada regulacién, la primera cuestion que se plantea es la de si las fincas de
origen, una vez aprobado e inscrito el expediente de reparcelacion, o el Proyecto de Actuacion
que lo contenga, se deben considerar como extinguidas juridicamente a todos los efectos,
tesis que se encuentra en la base de la calificacion recurrida.
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Hasta tanto no se produzca el cierre registral de las fincas de origen al tiempo de la inscripcién
del conjunto del proyecto de reparcelacion, debe aceptarse la susceptibilidad de los derechos
reflejados en dicho folio para ser objeto de trafico juridico. En este sentido es esencial reparar
en la naturaleza juridica de la subrogacién real como modificacion objetiva de un derecho
subjetivo. En efecto, la figura de la subrogacién real no implica ningun tipo de transmisién del
bien o derecho a que se refiere, no pertenece al ambito de las modificaciones del derecho en
relacion con el sujeto, sino en relacion al objeto. Se trata de una sustitucién de un bien por otro
en el patrimonio de una misma persona, de forma que el bien nuevo ocupa el lugar del antiguo
para quedar sometido a su mismo régimen juridico y titularidad y, por tanto, presupone, como
ha sefialado la doctrina, por un lado, un cambio de cosas o elementos patrimoniales y, por otro,
el mantenimiento, la continuidad e identidad de la misma situacion juridica, que permanece
inmutable a pesar del cambio de objeto operado. Figura que, al margen de los casos de
patrimonios separados —en que prevalece la idea de conservacion del valor econdmico y de
su integridad—, tiene en el Derecho inmobiliario espafiol muy diversas manifestaciones (bienes
gananciales, reservas hereditarias, bienes que sustituyen en concepto de indemnizacion por
expropiacién a los hipotecados, etc.), una de las cuales es la que ahora analizamos en el
ambito de las reparcelaciones urbanisticas cuando existe correspondencia entre las fincas
de origen y las de resultado. Por ello no se plantea ningun problema en relacion con la
legitimacion dispositiva, ni desde el punto de vista civil ni desde el registral, del titular de la
finca de origen llamada a ser sustituida por la de resultado. Esta ultima subentra en la posicion
de las primeras, y queda sometida, segun lo dicho, a su mismo régimen vy titularidad juridica,
que permanece idéntica e inmutable y, por tanto, sometida al mismo poder de disposicion de
su titular que en nada ha variado.

4. Pero es que, ademas, no puede decirse en rigor que las fincas de origen desaparezcan por
efecto de la aprobacion del proyecto reparcelatorio. La finca fisica obviamente no desaparece.
La registral tampoco. Si hubiera desaparecido la finca de origen no cabria practicar sobre
ella una reanudacién del tracto (cfr. articulo 9 del Real Decreto 1093/1997), ni rectificacion
de linderos u otros datos descriptivos (cfr. articulo 8 del mismo Real Decreto), actuaciones
que considera indispensables el legislador para lograr la concordancia con la realidad extra
registral. Sobre la finca de origen no hay prohibicion de disponer, ni cierre registral. El folio de
la finca de origen no se cierra ni por el inicio del procedimiento, ni por su conclusion hasta que
no se completa registralmente el proceso de subrogacién real: lo que hay es una situacion
de caracter transitorio. Esa situacién tiene su tratamiento registral especifico en el articulo 54
del texto refundido de la Ley de suelo y en los articulos 14 a 17 del Real Decreto 1093/1997,
de 4 de julio, tratamiento que sirve para resolver los problemas de ordenacion del trafico
juridico-inmobiliario durante ese periodo intermedio entre la iniciacién del expediente y su
definitiva inscripcion («medio tempo»). No hay razones suficientes para excluir la aplicacion
de las soluciones arbitradas en dichos preceptos a las operaciones de trafico juridico que se
produzcan después de la aprobacion definitiva del proyecto de reparcelaciéon hasta su firmeza
y hasta su definitiva inscripcion registral. En efecto, mas alla de la aprobacion del expediente
y hasta su inscripcion, los derechos y situaciones tabulares reflejados en el folio de la finca
de origen mantienen su existencia y transcendencia juridico-real. Como se ha dicho, en virtud
del mecanismo de la subrogacién real se produce una modificacién objetiva en el derecho de
dominio como derecho subjetivo, pero no su extincion: el derecho, su contenido y su titular o
titulares sigue siendo el mismo, y lo Unico que cambia es su objeto. Pero ese nuevo objeto ni
es ilicito, ni esta indeterminado si en el titulo se identifica perfectamente la finca aportada y
puede comprobarse la correspondencia con la de resultado (a diferencia de otras operaciones
de reordenacion de la propiedad, como la concentracion parcelaria, cuyo régimen legal no
lo permite, cfr. Resolucion de 22 de noviembre de 2001), ni es inexistente, al menos como
expresion de los derechos de aprovechamiento urbanistico que ha generado.
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5.Unavezinscrito el proyecto de reparcelacién, sinembargo, con la nueva configuracion juridica
plasmada en las respectivas fincas de resultado, resultan de aplicacion de modo imperativo,
los principios hipotecarios que estructuran nuestro sistema registral, como ha manifestado
ya esta Direccion General, cuando se ha pretendido introducir modificaciones en el proyecto
de reparcelacion ya inscrito —cfr. Resolucion de 16 de abril de 2013—; recordando de forma
reiterada y constante (véanse Resoluciones de 27 de junio de 1989 y 11 de enero de 1999),
que es principio basico del sistema registral espafol que la rectificacion de los asientos del
Registro presupone, como regla, el consentimiento del titular o la oportuna resolucién judicial
supletoria (cfr. articulos 1y 40 Ley Hipotecaria). Régimen que no debe ser identificado con el
previsto en el articulo 17 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. Este precepto
contempla en su apartado 2 la posibilidad de rectificar la inscripcion de la finca de resultado,
sin necesidad de la conformidad de su titular, y en virtud de acuerdo firme de la Administracion
actuante, en los casos en que el proyecto de equidistribucién adjudicare las fincas de resultado
alos que eran titulares de las fincas de origen en el momento de la expedicién de la certificacion
y de la practica de la nota marginal a que se refiere el articulo 5 del citado Real Decreto, en
cuyo caso, conforme al articulo 14.2 del mismo texto reglamentario, la inscripcion se practica
a favor de dichos titulares y se cancelan las inscripciones de dominio de fecha posterior a la
de la nota, cualquiera que sea la fecha del titulo en cuya virtud se hubieren practicado. Ahora
bien, esta cancelacion es puramente formal y de vocacion transitoria, lo que determina, por
un lado, que los propios asientos practicados publican una situacion de inexactitud resultante
del propio Registro (pues los asientos formalmente cancelados se trasladan por nota marginal
al folio de la finca de resultado: vid. articulo 16 del Real Decreto 1093/1997), y, por otro, que
la finca afectada queda sujeta a un especifico régimen de cierre registral, de forma que hasta
que no se lleve a cabo la rectificacion de los derechos que hubieren sido objeto de cancelacion
formal, mediante su reinscripcion sobre las fincas de resultado, no se podra practicar asiento
alguno sobre la finca de resultado adjudicada al titular primitivo de la finca de origen (cfr.
articulos 54.4 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de suelo y 17 del Real Decreto 1093/1997).

Este régimen por su especificidad no puede ser aplicado extensivamente a un supuesto de
hecho diferente como el presente, en el que ni la titularidad dominical que se pretende ahora
inscribir ha accedido en ningin momento previamente al Registro, ni la titularidad registral
vigente esta sujeta al régimen de interdiccion o cierre registral antes descrito, por lo que no
resulta aplicable el especial régimen de dispensa de la conformidad del titular registral, o
resolucion judicial supletoria, previsto en el caso singular contemplado en el reiterado articulo
17.2 del Real Decreto 1093/1997.

Por el mismo motivo tampoco cabe aplicar en el caso objeto del presente expediente la
excepcion a la exigencia general para la rectificacion del Registro del consentimiento del titular
registral prevista en el apartado 3 del mismo precepto reglamentario en los casos en que «la
correspondencia entre la finca de origen y la finca de resultado se deduzca directamente de
los asientos del Registro», y ello al margen de la dificultad objetiva que pueda presentar la
consideracion sobre la concurrencia clara de dicha correspondencia, pues la misma debe
deducirse, segun la exigencia reglamentaria, «directamente de los asientos del Registro».

6. Expuesta la necesidad de respetar los principios generales que rigen para la practica de
cualquier alteracién registral, debe reconocerse, no obstante, que los singulares efectos de
la subrogacion real han llevado a este Centro Directivo a permitir la practica de asientos
sobre las fincas de resultado cuanto los titulos presentados en el Registro se referian a las
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fincas de origen y existia una perfecta correspondencia entre las fincas (cfr. Resolucién de
3 de octubre de 2008), respetando, por supuesto, las exigencias del tracto sucesivo y la
legitimacion registral —cfr. articulos 20 y 38 de la Ley Hipotecaria— y del propio principio de
prioridad registral —articulo 17—.

Como ya senalara la Resolucion de este Centro Directivo de 23 abril de 1997 es perfectamente
posible anotar preventivamente una demanda —o un embargo— sobre determinadas fincas
resultantes de reparcelacion, aunque el mandamiento que ordena la practica de la anotacion
se refiera a determinadas fincas originarias cuyos folios registrales ya han sido cerrados por
efecto de la compensacion. Ciertamente, la cancelacién de los folios registrales abiertos a
las fincas originarias, determina su inexistencia juridica actual; ahora bien, al establecerse
por ministerio legis la subrogacién con plena eficacia real de las antiguas por las nuevas
parcelas resultantes de la compensacion, siempre que quede clara la correspondencia entre
unas y otras (cfr. articulos 122.1 y 174.4 del Reglamento de Gestion Urbanistica), es evidente
que la anotacion decretada sobre una parcela originaria debe extenderse sobre la nueva
finca resultante de la compensacién que ocupe su misma posicion juridica por efecto de esa
subrogacion, lo cual, ademas, viene facilitado por la necesaria coordinacion registral entre los
folios de las antiguas parcelas y los abiertos a las nuevas, cuando media entre unas y otras
esa correspondencia (cfr. articulos 114 y 174.4 del Reglamento de Gestion Urbanistica).

7. En el presente supuesto, tratandose de inscribir sobre una finca resultante de reparcelacion,
un titulo otorgado por quienes aparecen como titulares registrales, que tiene por objeto la finca
de origen, cancelada hoy por efecto de la inscripcion del proyecto, pero cuya correspondencia
con aquella puede ser comprobada por el registrador de los asientos registrales —articulo 18
de la Ley Hipotecaria—, sin que haya accedido ningun titulo contradictorio —cfr. Resolucion de
9 de mayo de 2000—-, y cumpliendo los demas requisitos de inscripcidn, debe reconocerse que
el negocio juridico de aportacién a gananciales, junto al efecto juridico de la subrogacion real
como consecuencia legal de la reparcelacion, conforman un titulo material apto para justificar
la modificacion juridico real que se pretende inscribir en el folio registral abierto a la finca de
resultado.

En virtud de todo lo expuesto, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar
la nota de calificacion del registrador.

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, 28 de mayo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.

Resolucion de 29 de mayo de 2015, de /a Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion del registrador de la
propiedad de Sant Viceng dels Horts n.° 1, por la que se deniega la inscripciéon de una
sentencia en la que se decreta la cancelaciéon de determinada inscripcion.
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En el recurso interpuesto por dofia R. M. B. F., Abogada, en nombre y representacion de dofia
M. T. R. S. y dofha F. y doha M. C. R. R., contra la nota de calificacion del registrador de la
Propiedad de Sant Viceng dels Horts numero 1, don José Manuel Mufoz Roncero, por la que
se deniega la inscripcion de una sentencia en la que se decreta la cancelacion de determinada
inscripcion.

HECHOS

Mediante sentencia dictada el dia 1 de julio de 2010 por don Carlos Almeida Espallargas,
Magistrado-Juez titular del Juzgado de Primera Instancia e Instruccion nimero 3 de Sant
Feliu de Llobregat, en el procedimiento ordinario niumero 575/2009, se estimd parcialmente la
demanda presentada por la representacion procesal de dofia M. T. R. S. y dofa F. y doha M.
C. R. R., contra la entidad mercantil «Integraciéon de Gestiones Urbanas, S.L.», declarando:
«1.°-la resolucion del contrato de permuta de 16 de marzo de 2006 celebrado entre las partes
sobre la finca en (...) de Cervell6 sin perjuicio de los derechos de terceros de buena fe. 2.°-la
cancelacion de la inscripcion registral generada por el contrato de permuta de 16 de marzo
de 2006 celebrado entre las partes sobre la finca sita en (...) de Cervell6 sin perjuicio de los
derechos de terceros de buena fe. 3.°—el retorno de la titularidad de la finca sita en (...) de
Cervellé que ostentaban sobre la misma D.2M. T.R.S,,D.2F. R.R.yD.2M. C. R. R,, junto a
la obra ejecutada sobre la misma. 4.°-se proceda a inscribir la titularidad que sobre la finca
sitaen (...) de Cervell6 tenian D.2T. R. S., D.2F. R. R. y D.2 M. C. R. R. antes del contrato de
permuta de 16 de marzo de 2006, asi como la misma titularidad sobre la obra ejecutada sobre
la misma finca», y en el mismo fallo también declara que se desestima: «1.°—la nulidad de
la escritura de agrupacién de la finca sita en (...) de Cervell6 formalizada en escritura de 12
de enero de 2007, asi como la cancelacion de la correspondiente inscripcion registral. 2.°—el
levantamiento de todas y cada una de las cargas y anotaciones de embargo de todo tipo que
pudieran existir sobre la finca situada en (...) de Cervell6 o sobre sus fincas independientes».
Sobre la base de esta sentencia, se libré mandamiento, de fecha 4 de abril de 2014, por dona
C. S. S, secretaria del mismo Juzgado, en el que se ordenaba al registrador de la Propiedad
de Sant Vicent del Horts nimero 1 «..a los efectos previstos en el articulo 629, 1y 2 de la
L.E.C., a fin de que por ese Registro de su cargo se practique sobre la finca agrupada sita
en (...) de Cervelld, Finca n.° 559, inscrita al Tomo 2414, Libro 126, Seccién Cervelld, Folio
124, la inscripcién de los pronunciamientos 2.°, 3.° y 4.° de la Sentencia de fecha 1 de julio de
2010 dictada por este 6rgano judicial, en los términos que siguen: «... 2.° —Cancelacién de la
inscripcion registral generada por el contrato de permuta de 16 de marzo de 2006 celebrado
entre las partes sobre la finca sita en (...) de Cervellé sin perjuicio de los derechos de terceros
de buena fe. 3.° —el retorno de la titularidad de la finca sita en (...) de Cervell6 que ostentaban
sobrelamismaD.2M.T.R. S.,,D.2F. R.R.yD.2M. C. R. R,, junto con la obra ejecutada sobre
la misma. 4.°-se proceda a inscribir la titularidad que sobre la finca sita en (...) de Cervelld
tenian D2 M. T. R. S., D.2F. R. R. y D.2 M. C. R. R. antes del contrato de permuta de 16 de
marzo de 2006, asi como la misma titularidad sobre la obra ejecutada sobre la misma finca».
Igualmente, mediante mandamiento librado por la citada secretaria del indicado Juzgado, con
fecha 20 de junio de 2014, se dio traslado del testimonio de la sentencia de fecha 1 de julio
de 2010.
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Los referidos mandamientos, junto con el testimonio de la citada sentencia, fueron presentados
en el Registro de la Propiedad de Sant Viceng dels Horts numero 1 el dia 19 de enero de 2015,
causando el asiento 1094 del Diario 117. Los documentos presentados fueron objeto de la
siguiente calificacion: «Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley
24/2001, de 27 de diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario: El Registrador de
la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del documento presentado por dofia
C. M. M. (Asesoria Tormat, S.L.), el dia 19 de enero de 2015, bajo el asiento nimero 1094 del
tomo 117 del Libro Diario de Operaciones de este Registro y numero de entrada 143/2015,
que corresponde al mandamiento dado por dofia C. S. S., Secretaria del Juzgado de Primera
Instancia nimero tres de Sant Feliu de Llobregat, el cuatro de abril de dos mil catorce, he
resuelto no practicar el/los asiento/s solicitado/s en base a los siguientes hechos y fundamentos
de Derecho: Hechos: Primero. Que, junto con el citado mandamiento ha sido presentado
mandamiento adicional dado por la nombrada Secretaria del Juzgado de Primera Instancia
numero tres de Sant Feliu de Llobregat, el veinte de junio de dos mil catorce, en el que se
inserta diligencia de ordenacion de fecha 20 de junio de 2014, y, se acompafia testimonio
expedido por la repetida Secretaria de la Sentencia n.° 140/2010 de fecha 1 de julio de 2010
dictada en el procedimiento que con el numero 575/2009 seccion C., se sigue en el referido
Juzgado. Que los documentos presentados fueron retirados a instancia del presentante el 21
de enero de 2015, y, reintegrados el 5 de febrero de 2015. Segundo. Del fallo de la sentencia
numero 140/2010, ahora presentada por testimonio, resulta que uUnicamente se estima
parcialmente la demanda interpuesta, declarandose: “... 1.° La resolucién del contrato de
permuta de 16 de marzo de 2006 celebrado entre las partes sobre la finca en (...) sin perjuicio
de los derechos de terceros de buena fe. 2.°—la cancelacion de la inscripcion registral generada
por el contrato de permuta de 16 de marzo de 2 006 celebrado entre las partes sobre la finca
sita en (...) de Cervell6 sin perjuicio de los derechos de terceros de buena fe. 3.°—el retorno de
la titularidad de la finca sita en (...) de Cervellé que ostentaban sobre la misma D2 M. T. R. S.,
D2F. R. R.yD.2 M. C. R.R. junto a |la obra ejecutada sobre la misma. 4.°-se proceda a
inscribir la titularidad que sobre la finca sita en (...) de Cervell6 tenian D.? M. T.R. S., D.2 F. R.
R.yD.2 M. C. R. R. antes del contrato de permuta de 16 de marzo de 2006, asi como la misma
titularidad sobre la obra ejecutada sobre la misma finca...”; y, el mismo fallo también declara
que se desestima “... 1.°-la nulidad de la escritura de agrupacion de la finca sita en (...) de
Cervellé formalizada en escritura de 12 de enero de 2007, asi como la cancelacion de la
correspondiente inscripcion registral. 2.°—el levantamiento de todas y cada una de las cargas
y anotaciones de embargo de todo tipo (...) o sobre sus fincas independientes..”, lo que
registralmente implica el mantenimiento de la agrupacion, obra nueva en construccion, division
en régimen de propiedad horizontal y las fincas independientes, con sus respectivas
titularidades. Tercero. De los libros del Registro resulta que: —la finca sita en (...), que fué
cedidaporD2M.T.R.S.,,D.2F. R.R.yD.2 M. C. R. R. a favor de la demandada la Compania
“Integracion de Gestiones Urbanas, S.L.”, originariamente constituy¢ la finca registral numero
559 de Cervell6. - Con fecha 23 de marzo de 2007 se inscribié la agrupacion de dicha registral
559, con la registral numero 5.955 de Cervell6 perteneciente a la propia demandada por
compra a la Compania “Construcciones Hermanos Villasanta, Sociedad Limitada”- resultado
de dicha agrupacién se formé la finca registral numero 9.886, en la cual y segun su inscripcion
2.2, se declaro determinada edificacion en construccion, y, se procedio a la constitucion de la
misma en régimen de propiedad horizontal formando treinta y una entidades separadas e
independientes, registrales numeros 9.887 a 9.917, ambos inclusive, que pasaron a formar
fincas independientes, todo ello con la misma fecha de 23 de marzo de 2007. De las
inscripciones registrales de dichas fincas independientes resulta lo siguiente: a).—las nimeros
9.904, 9.905, 9.906, 9.909, 9.912, 9.913, 9.914, 9.915, 9.916, y, 9.917 constan inscritas por
adjudicacion efectuada a su favor en el procedimiento de ejecucion hipotecaria seguido con el
n.° 1073/2010-B en el Juzgado de Primera Instancia n.° 4 de Sant Feliu de Llobregat a favor
de la Compania “Intermobiliaria, S.A.”, persona distinta de la demandada en el procedimiento
numero 575/2009 seccién C., que nos ocupa; b).—sobre las numeros 9.887 a 9.903, ambos
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inclusive, consta vigente anotacion preventiva de embargo a favor de la Hacienda Publica:
c)- sobre las numeros 9.907, 9.908, 9.910 y 9.911 constan vigentes: Dos anotaciones
preventivas de embargo a favor de la Hacienda Publica, y, una anotacién preventiva de
embargo a favor del Ayuntamiento de Cervelld. d).—Del historial registral de dichas fincas
resulta que, las anotaciones preventivas de demanda practicadas con fecha 7 de abril de 2010
sobre las citadas fincas 9.887 al 9.917, inclusive, por razén del procedimiento 575/2009
seccion C., referidos en los mandamientos presentados, estarian caducadas, por haber
transcurrido el plazo de cuatro afos a que se refiere el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, y, no
haber sido objeto de prorroga, pendientes de su cancelacion registral cuando proceda.
Fundamentos de Derecho: I. El articulo 18 de la Ley Hipotecaria, en su numero 1 sefala que
los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la capacidad
de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas,
por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro. Il. El articulo 98 del Reglamento
Hipotecario establece que el Registrador considerara, conforme a lo prescrito en el articulo 18
de la Ley, como faltas de legalidad en las formas extrinsecas de los documentos de toda
clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, las que afecten a la validez de los mismos,
segun las leyes que determinan la forma de los instrumentos, siempre que resulten del texto
de dichos documentos o puedan conocerse por la simple inspeccién de ellos; y del mismo
modo apreciara la no expresion, o la expresion sin la claridad suficiente, de cualquiera de las
circunstancias que, segun la Ley y este Reglamento, debe contener la inscripcion, bajo pena
de nulidad. Los articulos 99 de la Ley Hipotecaria y 100 del Reglamento Hipotecario,
contemplan el alcance de la calificacion del registrador de los documentos judiciales, en cuyo
alcance se encuentran la competencia del Juzgado o Tribunal, la congruencia del mandato
con el procedimiento o juicio en que se hubiere dictado, las formalidades extrinsecas del
documento presentado y los obstaculos que surjan del Registro. Ill. Que de conformidad a lo
dispuesto en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria 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
otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos. IV. Que el principio de
legitimacion registral o de presuncion de exactitud (art. 1, 38 y 97) por el que los asientos
registrales, en cuanto se refieran a los derechos inscritos, estan bajo la salvaguardia de los
Tribunales, no pudiendo ser cancelados sin el consentimiento del titular o cuando se declaren
nulos en procedimiento en el que dicho titular ha sido parte. V. Articulo 24 de la Constitucion
Espafiola. “1. Todas las personas tienen derecho a obtener la tutela efectiva de los jueces y
tribunales en el ejercicio de sus derechos e intereses legitimos, sin que, en ningun caso,
pueda producirse indefension”, que proclama el principio de la tutela Judicial efectiva y que
nadie puede ser vencido en juicio, sin haber sido parte en el mismo. VI. Resoluciones de la
DGRN. R. 11 de abril de 2002 R. 15 de Febrero de 2007. R. 30 de junio de 2007.La anotacién
caducada carece de eficacia cancelatoria. R. 24 de Octubre de 2003 La cancelacién de un
asiento por caducidad no es mas que la constatacion formal de esa caducidad, que produce
todos sus efectos aunque el asiento caducado no haya sido cancelado. VII. El mandamiento
dado por dona C. S. S., Secretaria del Juzgado de Primera Instancia niumero tres de Sant
Feliu de Llobregat, el cuatro de abril de dos mil catorce, es de imposible cumplimiento registral,
dado que: Por un lado desestima la demanda en cuanto a la solicitud de “... 1.°-la nulidad de
la escritura de agrupacion de la finca sita en (...) de Cervell6 formalizada en escritura de 12
de enero de 2007, asi como la cancelacion de la correspondiente inscripcidn registral, lo cual
implica el mantenimiento de las finca registrales numeros 9.887 a 9.917 que se formaron por
agrupacion de las registrales 559 y 5955 de Cervelld, por lo que registralmente estas dos
ultimas finas no existen. Por otro estima la demanda en cuanto 1.° La resolucion del contrato
de permuta de 16 de marzo de 2006 celebrado entre las partes sobre la finca en (...) sin
perjuicio de los derechos de terceros de buena fe. 2.°la cancelacion de la inscripcion registral
generada por el contrato de permuta de 16 de marzo de 2006 celebrado entre las partes sobre
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la finca sita en (...) de Cervell6 sin perjuicio de los derechos de terceros de buena fe. 3.°—el
retorno de la titularidad de la finca sita en (...) de Cervell6 que ostentaban sobre la misma D.?
M. T.R.S.,D2F. R.R.yD.2M. C. R. R. junto a la obra ejecutada sobre la misma. 4.°-se
proceda a inscribir la titularidad que sobre la finca sita en (...) de Cervell6 tenian D.2 M. T. R.
S.,D2F. R.R.yD.2M.C. R.R. antes del contrato de permuta de 16 de marzo de 2006, asi
como la misma titularidad sobre la obra ejecutada sobre la misma finca, como hemos dicho
anteriormente la finca sita en (...) se correspondia con la registral 559 de Cervell6, que
actualmente no existe como tal finca independiente. VIIl. Aun para el supuesto de que se
hubiera ordenado la cancelacion de la agrupacion, lo que no es el caso, seria necesario la
intervencion y consentimiento de los titulares registrales actuales, distintos de los intervinientes
en el procedimiento niumero 575/2009 seccion C, a saber, Intermobiliaria, S.A., titular de las
registrales 9.904, 9.905, 9.906, 9.909, 9.912, 9.913, 9.914, 9.915, 9.916, y 9.917; la Hacienda
Pudblica titular de las anotaciones preventivas de embargo a su favor sobre las registrales
9.887 a 9.903, inclusive, 9.907, 9.908, 9.910 y 9.911; y, el Ayuntamiento de Cervellé titular de
las anotaciones preventivas de embargo a su favor sobre las registrales 9.907, 9.908, 9.910y
9.911. Resolucion: Por todo lo anterior se deniega la inscripcion de lo ordenado en los
documentos presentados o sea la cancelacion de la inscripcidn registral generada por el
contrato de permuta, vy, el retorno de la titularidad de la finca registral 559, puesto que la
sentencia n.° 140/2010 desestima la demanda en cuanto a la solicitud de nulidad de la escritura
de agrupacion de dicha finca 559 y el levantamiento de todas y cada una de las cargas y
anotaciones de embargo que afectan las fincas relacionadas con la finca resultado de la
agrupacion (que en el presente caso se refiere a las fincas creadas por razén de la division en
régimen de propiedad horizontal, fincas registrales numeros del 9.887 al 9.917, ambos
inclusives), por cuanto de conformidad a lo dispuesto en el articulo 1 de la Ley Hipotecaria
antes citado, han de considerarse vigentes, hoy en dia, las fincas registrales numeros del
9.887 al 9.917, por lo que es de imposible cumplimiento lo ordenado respecto a la finca 559 a
que se refieren los mandamientos presentados. Anotacion preventiva por defectos subsanables
(Vid. art. 323 de la Ley Hipotecaria) No se ha practicado la anotacién 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 calificaciéon, con indicacion de
los recursos y de la posibilidad de solicitar la aplicacion del cuadro de sustituciones pertinentes,
por los medios admitidos, al Notario/autoridad y a la parte interesada. Prérroga de la vigencia
del asiento. Por causa de la suspension de la inscripcidon del documento, su respectivo asiento
de presentacion ha quedado prorrogado durante un plazo de sesenta dias. Contra la presente
calificacion (...) Sant Viceng dels Horts, a 11 de febrero de 2015. Este documento ha sido
firmado digitalmente por el registrador: don José Manuel Mufioz Roncero con firma electronica
reconociday.

Dofa R. M. B. F., Abogada, en nombre y representacién de dofia M. T. R. S. y doiha F. y dofa
M. C. R. R, interpuso recurso el dia 6 de marzo de 2015 contra la calificacion emitida por el
registrador de Sant Viceng dels Horts numero 1. En el escrito de recurso, tras exponer un
resumen del titulo calificado y de la calificacion del registrador, fundamentaba su pretension
en los siguientes términos: «(...) Hechos (...) Cuarto.—La denegacion de la inscripcion de lo
ordenado en la declaracién 4.° del pronunciamiento judicial, “que se proceda a inscribir la
titularidad que sobre la finca sita en (...) de Cervell6 tenian D2M. T.R. S.,, D#F. R.R. y D.?
M. C. R. R. antes del contrato de permuta de 16 de marzo de 2006, asi como la misma
titularidad sobre la obra ejecutada sobre la misma finca” conlleva la vulneracion de varios de
los principios hipotecarios basicos, entre ellos, los de fe publica registral y de exactitud registral,
que establecen la presuncion de exactitud en cuanto al contenido publicado por el Registro de
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la Propiedad para que sean efectivas todas las consecuencias juridicas de las normas
registrales. Dicha resolucién denegatoria también supone un grave quebranto del principio de
concordancia entre el Registro de la Propiedad y la realidad, produciendo la situaciéon
patologica de quedar suspendida la titularidad dominical que mis representadas ostentan
sobre la referida finca de (...) de Cervelld, asi como sobre la obra ejecutada sobre la misma,
contraviniendo el principio de seguridad juridica establecido en el articulo 9.3 de nuestra
Constitucion. Quinto.—Esta parte recurrente considera que el Sr. Registrador de la Propiedad,
dicho sea con los debidos respetos y en términos de defensa, si puede proceder a practicar la
inscripcion de lo ordenado en el mandamiento judicial, a pesar de la situacién de mutacion
juridico-real que se ha producido de la finca originaria de las Sras. D2M. T.R. S., D.2F. R. R.
y D.2 M. C. R. R. —finca registral 559—, en las registrales nimeros 9.887 a 9.917 ambas
inclusive, situacion que ya ha sido examinada y contemplada por nuestro ordenamiento
juridico a través de la figura de la subrogacion real. Como ha sefialado nuestra doctrina, la
naturaleza juridica de la subrogacion real, es la de modificacion objetiva de un derecho
subjetivo, es decir, por un lado se produce un cambio de cosa o elementos patrimoniales y, por
otro, se da el mantenimiento, la continuidad e identidad de la misma situacion juridica, que
permanece inmutable a pesar del cambio de objeto operado. La aplicacion de dicha figura por
el Sr. Registrador, para la inscripcion de lo ordenado por el mandamiento, posibilitaria su
efectividad y cumplimiento, al ser sustituida la finca registral original n.° 559, por las fincas
independientes creadas como consecuencia de la divisiéon horizontal de la finca agrupada,
para quedar sometidas a la misma titularidad, presuponiendo por tanto, como ya ha sefialado
la doctrina, por un lado, un cambio de elemento patrimonial y, por otro, la continuidad de la
situacion juridica, a pesar del cambio operado, y la existencia de correspondencia entre la
finca de origen 559 y las del resultado que se interesan en el mandamiento que se peticiona.
Por ello no se plantea ningun problema en relacion con la legitimacion dispositiva, ni desde el
punto de vista civil ni desde el registral, de las titulares de la finca de origen llamada a ser
sustituida por la del resultado. En este sentido apuntamos diversas resoluciones dictadas por
la DGRN en fechas 5/05/2006, 2/11/2011, 5/02/2011, 4/11/2013, 31/07/2014, entre otras.
Dicha subrogacion real ya fue de hecho considerada y aplicada por la anterior Sra. Registradora
del referido Registro n.° 1 de Sant Viceng dels Horts, al inscribir el mandamiento judicial que
se expidid por el referido Juzgado n.° 3 de Sant Feliu de LLobregat, en cumplimiento de la
Auto dictado en la pieza separada de medidas coetaneas de la demanda que se tramitd, como
consecuencia de la peticion que esta parte realizé en dicho proceso, a fin de garantizar la
eficacia del fallo a recaer en el proceso y cuyo contenido literal fue el que es objeto de
transcripcion a continuacion: “Accediendo a lo solicitado... se acuerda la adopcion, sin previa
audiencia de la parte demandada, de la siguiente medida cautelar: anotacion en el Registro
de la Propiedad de Sant Viceng dels Horts n.° 1 de la pendencia del presente procedimiento
judicial de resolucion del contrato de permuta en ejercicio de la condicion resolutoria pactada
en la Escritura de permuta formalizada sobre la finca sefalada como numero (...) de la
poblacion de Cervelld, propiedad de las demandantes, por incumplimiento de la entidad
promotora en la realizacién de la obra segun los pactos alcanzados en las correspondientes
Escrituras de permuta y de modificacion de la misma, en la finca permutada (finca n.° 559) o,
si ello no fuera posible, en las fincas independientes que procedan de la referida finca de la
permuta, e inscritas en el Registro de la Propiedad n.° 1 de Sant Viceng dels Horts.” Y, asi en
aplicacion de este principio de subrogacion real, la Sra. Registradora de la Propiedad, inscribio
en fecha 7/04/2010 la medida cautelar ordenada en el mandamiento, no sobre la finca registral
original (n.° 559) sino sobre las que la sustituian, las fincas registrales independientes (n.os
9887 a 9917), “...por tratarse de las resultantes de la division en régimen de propiedad
horizontal de la edificacion realizada sobre la finca que se indica en el precedente mandamiento
registral 559, y, dicha anotaciones se han efectuado a favor de DAa. F. y Dhia. M. C. R.R.yD.?
M. T. R. S.”, como hizo constar literalmente. (...) Esta subrogacion real para la inscripcion del
pronunciamiento contenido enla Sentencia, también fue admitida e implicitamente contemplada
por el Sr. Registrador de la Propiedad en la primera calificacién que efectué al mandamiento

48

www.mjusticia.es/bmj



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

judicial en fecha 13/05/2014, acordando en su resolucion la inscripcion de las fincas 9.887 a
9.903 incluida y 9.907, 9.908, 9.910 y 9.911 incluida, pero se vio obligado a suspender su
inscripcion “hasta que no se subsanase” por el defecto o error formal que se habia producido
en el mandamiento expedido por este Juzgado, al disponer en el mismo que se efectuaba la
misma “tal como dispone el articulo 629 de LEC” (anotacién preventiva de embargo), articulo
que no era de aplicacion en aquel momento. (...) Lo que sucedié posteriormente y que ha
motivado la actual calificacion negativa del Registrador al mandamiento adicional expedido
por este Juzgado para subsanar dicho defecto formal, fue que con éste se acompand testimonio
de la Sentencia dictada por este Juzgado (no aportada con el primer mandamiento), y entonces
el Sr. Registrador denegd su inscripcion por los motivos que se recogen en el mismo. (...)
Sexto.—En la actualidad se constata, tal como indica el Sr. Registrador de la Propiedad en su
calificacion, que consta inscrita en el Registro de la Propiedad, la adjudicacion efectuada a
favor de un tercero “Intermobiliafa, S.A.” (filial de la entidad bancaria “Bankinter” que inst6 el
procedimiento de ejecucion hipotecaria de la cual dimana la referida adjudicacion) de las
fincas registrales 9.904, 9.905, 9.906, 9.909, 9.912, 9.913, 9.914, 9.915, 9.916 y 1.917 (sic),
no obstante constar previamente inscrita sobre la finca matriz la condicién resolutoria pactada
en la Escritura Publica de Permuta de la finca 559 propiedad de mis representadas, asi como
también la demanda interpuesta de resolucion del contrato de permuta por cumplimiento de la
condicion resolutoria pactada anotada en cada una de las 31 fincas registrales. Por dicha
realidad registral y para salvaguardar los posibles derechos de este tercero, entendemos que,
tal como ya admitid6 en su primera calificacion el Sr. Registrador de la Propiedad, y por
aplicacion de la subrogacion real que se ha producido de la finca original, registral 559 -tras
su agrupacion a la finca colindante, y edificacion- por las fincas registrales independientes
creadas, procede al menos, para la salvaguarda de los derechos de mis representadas,
acordar la inscripcion de las fincas registrales sefialadas como 9.887 al 9.903, ambas inclusive
y las sefialadas como 9.907, 9.908, 9.910 y 9.911 inclusive, cuyo titularidad registral consta
todavia inscrita en el Registro a favor de la que fue la entidad demandada “Integracion de
Gestiones Urbanas, S.A.”, a favor de mis representadas, las Sras. M. T. R. S., F. R.R.y M. C.
R. R. Séptimo.—De no modificarse la calificaciéon negativa, las Sras. M. T. R. S.,, F. R.R. y M.
C. R. R. quedarian desprovistas del derecho reconocido en el articulo 24 de nuestra
Constitucién, a la tutela efectiva de sus derechos, al hallarse ante un pronunciamiento judicial
que ordena el retorno de la titularidad sobre la finca sita en (...) de Cervellé que ostentaban
sobrelamismaD.2M.T.R. S.,,D.2F. R.R.yD.2M. C. R. R,, junto con la obra ejecutada sobre
la misma, y por razones registrales de caracter formal, desprotegidas de sus derechos
dominicales frente a terceros y sin poder ejercer el derecho de disposicidn sobre su propiedad,
en otras palabras, desposeyéndolas materialmente de dichas propiedades. Por ello, y con los
debidos respetos que nos merece el Sr. Registrador, entendemos que se ha producido un
error en la calificaciéon que ha efectuado denegando la inscripcion de los pronunciamientos de
la sentencia que en el mandamiento judicial se interesa, vulnerando con ello varios de los
principios hipotecarios basicos, entre ellos, el principio de la fe publica registral y el de exactitud
registral, que establece la presuncidon de exactitud en cuanto al contenido publicado por el
Registro de la Propiedad para que sean efectivas todas las consecuencias juridicas de las
normas registrales. A los motivos anteriores son de aplicacion los siguientes, Fundamentos de
Derecho -I- El art. 324 de la Ley Hipotecaria permite el recurso gubernativo, que establece que
las calificaciones negativas del Registrador podran recurrirse potestativamente ante la
Direccion General de Registros y del Notariado, en la forma y segun los tramites que prevén
los articulos siguientes, o ser impugnadas directamente ante los juzgados de la capital de la
provincia a la que pertenezca el lugar en que esté situado el inmueble, siendo de aplicacion
las normas del juicio verbal y observandose, en la medida en que le sean aplicables, las
disposiciones contenidas en el art. 328 de esta Ley. -lI- Legitimacion.—Concurre legitimacion
en la compareciente, alamparo de lo dispuesto en el art. 325, apartado a), de la Ley Hipotecaria
por tener acreditada la representacion legal de las personas a cuyo favor se ha de practicar
las inscripciones interesadas. -llI- El presente recurso se ha interpuesto dentro del plazo de un
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mes a contar desde la fecha de notificacion de la calificacion, y contempla los requisitos que
a tal fin exige el art. 326 de la Ley Hipotecaria, designandose a efectos de notificaciones el
domicilio profesional de la compareciente, que figura en el encabezamiento (...)».

v

El registrador emitié informe en defensa de su nota, manteniendo en su integridad los defectos
apreciados en la misma. En consecuencia, formé el expediente y lo elevd a esta Direccion
General.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 24, 117 y 118 de la Constitucion Espafiola; 1, 8, 18, 20 y 38 de la Ley
Hipotecaria; 45 del Reglamento Hipotecario, y las Resoluciones de la Direccion General de
los Registros y del Notariado de 16 de julio de 1987, 28 de julio de 1989, 23 de abril 1997, 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, 3 de octubre de 2008, 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 3y 18
de diciembre de 2013, 10 de febrero, 12 de marzo, 29 de abril y 8 de agosto de 2014 y 18 de
marzo de 2015.

1. Para la resolucion del presente recurso han de tenerse en cuenta los siguientes hechos:

—DonaM.T.R. S.ydofiaF. ydofiaM. C. R. R. eran titulares de la finca registral 559 de Cervell6.
Dichas sefioras cedieron la mencionada finca a la entidad «Integracion de Gestiones Urbanas,
S.L.» a cambio de que esta sociedad les transmitiera la propiedad de determinados elementos
independientes del edificio que la cesionaria se obligaba a construir en un determinado plazo.

— «Integracion de Gestiones Urbanas, S.L.» procedié a agrupar la citada finca con otra de
su propiedad (registral 5.955), pasando a formar la registral 9.886. A continuacion declaré
una obra nueva y dividié horizontalmente la edificacion resultante en treinta y una entidades
independientes (registrales 9.887 a 9.917, ambas inclusive).

— Mediante sentencia dictada el dia 1 de julio de 2010 por don Carlos Almeida Espallargas,
magistrado-juez titular del Juzgado de Primera Instancia e Instruccion numero 3 de Sant
Feliu de Llobregat, en el procedimiento ordinario niumero 575/2009, se estimd parcialmente la
demanda presentada por la representacion procesal de dofia M. T. R. S. y dofa F. y doia M.
C. R. R., contra la entidad mercantil «Integraciéon de Gestiones Urbanas, S.L.», declarando:
«1.°—la resolucién del contrato de permuta de 16 de marzo de 2006 celebrado entre las partes
sobre la finca en (...) de Cervell6 sin perjuicio de los derechos de terceros de buena fe. 2.°-la
cancelacion de la inscripcion registral generada por el contrato de permuta de 16 de marzo
de 2006 celebrado entre las partes sobre la finca sita en (...) de Cervell6 sin perjuicio de los
derechos de terceros de buena fe. 3.°—el retorno de la titularidad de la finca sita en (...) de
Cervell6 que ostentaban sobre la misma D.2M. T.R.S.,,D.2F. R.R.yD.2M. C. R. R,, junto a
la obra ejecutada sobre la misma. 4.°—se proceda a inscribir la titularidad que sobre la finca
sitaen (...) de Cervellé tenian D.2T. R. S.,, D.2F. R. R. y D.2 M. C. R. R. antes del contrato de
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permuta de 16 de marzo de 2006, asi como la misma titularidad sobre la obra ejecutada sobre
la misma fincay.

— En el mismo fallo también declara que se desestima: «1.°-la nulidad de la escritura de
agrupacion de la finca sita en (...) de Cervell6 formalizada en escritura de 12 de enero de
2007, asi como la cancelacion de la correspondiente inscripcion registral. 2.°—el levantamiento
de todas y cada una de las cargas y anotaciones de embargo de todo tipo que pudieran existir
sobre la finca situada en (...) de Cervellé o sobre sus fincas independientes».

— De las treinta y una fincas surgidas de la divisién horizontal, diez de ellas se encuentran
inscritas a nombre de «Interinmobiliaria, S.A.», por titulo de adjudicacion en procedimiento
de ejecucion hipotecaria. Las restantes fincas siguen inscritas a favor del demandado,
«Integracion de Gestiones Urbanas, S.L.», constando algunas de ellas gravadas con diversas
anotaciones de embargo.

— Sobre las treinta y una fincas resultantes de la divisién horizontal se practico el dia 7 de abril
de 2010 anotacion preventiva de demanda por razén del procedimiento 575/2009 del que
deriva la sentencia cuya inscripcion ahora se pretende. Dicha anotacién se halla caducada al
no haber sido prorrogada en el momento oportuno.

El registrador deniega la inscripcion de la sefialada sentencia por entender que, al venir el
fallo referido exclusivamente a la finca 559 y desestimar la cancelacion de la agrupacion,
de conformidad a lo dispuesto en el articulo 1 de la Ley Hipotecaria antes citado, han de
considerarse vigentes, hoy en dia, las fincas registrales nimeros del 9.887 al 9.917, por lo
que es de imposible cumplimiento lo ordenado respecto a la finca 559 a que se refieren
los mandamientos presentados. Y, en todo caso, seria necesaria la intervencion en el
procedimiento de los titulares registrales actuales, distintos de aquél que ha sido demandado.

Por su parte, la recurrente sostiene que, al menos con respecto a las fincas registrales que
permanecen inscritas a nombre de la entidad demandada, «Integracion de Gestiones Urbanas,
S.L.», debe reinscribirse el dominio a favor de las demandantes por cuanto, en virtud del
principio de subrogacion real, la referencia a la finca original (registral 559) ha de entenderse
hecha a las fincas independientes creadas como consecuencia de la divisién horizontal de la
finca agrupada.

2. Nos encontramos con la pretensién de inscribir una sentencia judicial que viene referida
a una finca cuyo historial registral ha quedado cerrado al haberse agrupado con otra finca
colindante y pasar ambas a formar una nueva, que a su vez fue objeto de divisién horizontal
en treinta y una fincas independientes.

Es cierto que el mecanismo técnico de la agrupacion parte de la base de una continuidad de
las titularidades y cargas que pesaban sobre las fincas agrupadas, que han de trasladarse a
la nueva finca que surja de tal modificacion hipotecaria. De hecho, registralmente se aplica
la técnica del arrastre de cargas, haciendo constar en la inscripcion de la finca resultante
de la agrupacién que la misma se halla gravada, por razén de procedencia, con las cargas
que figuraban inscritas o anotadas sobre cada una de las fincas agrupadas. Por la misma
razon, cuando se agrupan fincas pertenecientes a distintos propietarios, el ultimo parrafo
del articulo 45 del Reglamento Hipotecario exige que se determine, de acuerdo con lo que
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resulte del titulo, la participacion indivisa que a cada uno de ellos corresponda en la finca
resultante de la agrupacion. A semejanza de lo que ocurre en los supuestos de subrogacion
real, que, como recuerda la Resolucion de este Centro Directivo de 18 de diciembre de 2013,
actua siempre «...respecto de los patrimonios generales y especiales o separados (si bien,
en determinados supuestos la ley la contempla respecto de bienes singulares sujetos a un
gravamen o vinculacién concretos —cfr., entre otros, articulos 518, 519, 645, 650, 812, 1.626,
1.627,1.777, 1.778 y 1.897 del Cdédigo Civil, 110.2.° de la Ley Hipotecaria, y 5 de la Ley de
Hipoteca mobiliaria y prenda sin desplazamiento de posesion, de 16 de diciembre de 1954—)»,
todas las relaciones juridicas que traigan causa de las fincas de origen, se haran efectivas
sobre la resultante de la agrupacion.

Partiendo de este presupuesto, en distintas Resoluciones citadas en los «Vistos», esta
Direccion General ha admitido la posibilidad de inscribir o anotar una resolucién judicial
referida a una finca cuya hoja registral habia sido ya cancelada por haberse aportado a un
sistema de compensacion urbanistica, entendiendo que el asiento puede practicarse sobre
las fincas de resultado que ocupen su misma posicion juridica, siempre que quede clara la
correspondencia entre unas y otras.

3. En el caso que nos ocupa concurre una singularidad que impide aplicar de forma automatica
esta solucion. En efecto, el procedimiento judicial ha tenido por objeto el contrato de cesion
de suelo a cambio de obra que en su momento suscribieron dofia M. T. R. S. y dofia F. y dofia
M. C. R. R. como cedentes, e «Integracién de Gestiones Urbanas, S.L.» como cesionaria.
Pero tal contrato tuvo por objeto exclusivamente la finca 559, y no la otra finca con la que esta
se agrupa (registral 5.995) para formar la 9.886, que a su vez se dividié horizontalmente en
treinta y una fincas nuevas. Esto hace que no se pueda observar una total correspondencia
entre la finca objeto del procedimiento y las resultantes de la divisién horizontal, que son las
actualmente vigentes.

La sentencia determina que no procede la cancelacion de la agrupacion de fincas, y en
buena logica habra que entender que tampoco procede cancelar la obra nueva y la propiedad
horizontal del edificio construido, siendo necesario que sea el Juzgado quien determine qué
nuevas fincas registrales de la propiedad horizontal del edificio radicante en Cervell6 deben
retornar a la titularidad de dofia M. T. R. S. y dofia F. y dofia M. C. R. R., sin que el registrador
pueda concretar el alcance del efecto resolutorio y de la subrogacion operada.

4. Al margen de ello, y como también apunta el registrador en su calificacion, para poder
afectar las titularidades y cargas inscritas o anotadas sobre las distintas fincas resultantes de
la divisién horizontal, sera necesario que, con relacion a sus respectivos titulares, se cumpla
con las exigencias derivadas del principio de tracto sucesivo. El principio constitucional de
proteccion jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos (cfr. articulo 24 de la Constitucion
Espaniola) impide extender las consecuencias de un proceso a quienes no han sido parte en
él, ni han intervenido de manera alguna, exigencia esta 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 resolucién. Téngase en
cuenta que, aunque la demanda fue en su momento anotada sobre las treinta y una nuevas
fincas, tal anotacion se encuentra caducada, y, dados los efectos automaticos y «ex tunc» que
la doctrina de este Centro Directivo viene reconociendo a la caducidad, ninguna consecuencia
se pueden derivar de referida anotacion frente a estos adquirentes de derechos y cargas
sobre las citadas fincas.
52

www.mjusticia.es/bmj



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

Pero en realidad este requisito se deduce del mismo tenor de la sentencia pues en la misma
expresamente se manifiesta en el fallo «...sin perjuicio de los derechos de terceros de buena
fe», desestimandose, al mismo tiempo, «el levantamiento de todas y cada una de las cargas
y anotaciones de embargo de todo tipo que pudieran existir sobre la finca sita en (...) de
Cervelld, o sobre sus fincas independientes».

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, 29 de mayo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.

Resolucion de 29 de mayo de 2015, de /a Direcciéon General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion extendida por la
registradora de la propiedad interina de Celanova, por la que se suspende la inscripciéon
de un decreto de adjudicacién dictado en procedimiento de ejecucion.

En el recurso interpuesto por don F. A.O. contra la nota de calificacion extendida por la
registradora de la Propiedad interina de Celanova, dona Sonia Maria Airas Pereira, por la
que se suspende la inscripcion de un decreto de adjudicacion dictado en procedimiento de
ejecucion.

HECHOS

En decreto de adjudicacion dictado el dia 6 de junio de 2014, en el procedimiento de ejecucién
numero 399/2008, seguido ante el Juzgado de Primera Instancia numero 13 de Bilbao, contra
la sociedad «Residencial Gandarela, S.L.», se adjudicé la finca registral niumero 10.751 a don
F.A.O.

Presentado en el Registro de la Propiedad de Celanova el dia 12 de enero de 2015 testimonio
del citado auto, expedido en fecha 6 de junio de 2014 por doha M. J. A. B., secretaria judicial
del Juzgado de Primera Instancia numero 13 de Bilbao, acompafiandose instancia suscrita
por el presentante en la que se solicitaba la inscripcion correspondiente y se identifica la finca
como la registral 10.751, fue objeto de la siguiente calificacion: «El precedente documento
ha sido presentado a las 10:59 horas del dia 12 de enero de 2015, bajo el numero de
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entrada 54, asiento 1631 del tomo 42 del Diario, por Zarete Asesores, (...) Hechos 1.-Se
presenta en este Registro testimonio expedido en fecha 6 de junio de 2014, por dofa M. J.
A. B., Secretaria judicial del Juzgado de Primera Instancia n.° 13 de Bilbao, del decreto de
adjudicacion dictado en el procedimiento de ejecucion n.° 399/2008. Se acompana instancia
suscrita por el presentante en la que se solicita la inscripcion correspondiente y se identifica la
finca como la registral 10751. 2.—Del historial registral de dicha finca resulta que la misma se
encuentra inscrita a nombre de la entidad “Gestiones Orozco, S.L.”, mientras que la anotacion
preventiva de embargo que dio lugar el procedimiento consta caducada y por tanto no vigente,
al haberse practicado la misma con fecha 29 de diciembre de 2008 sin haber sido prorrogada.
Fundamentos de Derecho 1.°—El articulo 18.1.° de la Ley Hipotecaria, impone al registrador
la calificacion, bajo su responsabilidad, de los documentos de toda clase en cuya virtud se
solicite la inscripcion, por lo que resulte de ellos mismos y de los asientos del registro. 2.°—
El Articulo 100 de su Reglamento permite que el Registrador califique, en los documentos
judiciales, las formalidades extrinsecas de los mismos, y los obstaculos que surjan del
Registro. 3.°-No puede practicarse la inscripcién a nombre del adjudicatario, al constar la finca
inscrita a nombre de persona distinta del ejecutado y no constar que haya tenido intervencion
en el procedimiento como exige el principio de tracto sucesivo recogido por el art. 20 de la
Ley Hipotecaria y el derecho a la tutela efectiva del art 24 de la Constitucion, que implica
que la necesaria intervencion del titular registral en cualquier procedimiento judicial que le
pueda afectar. En este sentido segun Resolucion de la Direccion General de Registros y del
Notariado de fecha 14 de enero de 2005, «en cuanto a la posibilidad de inscribir la adjudicacion
cuando al presentarse al Registro la anotacion de embargo estaba caducada y la finca inscrita
a favor de persona distinta de aquella en cuyo nombre el Juez otorga la transmision, los
principios de tracto sucesivo y legitimacion obligan a denegar también su inscripcion ya que
no es posible practicar asiento alguno que menoscabe la eficacia de los asientos vigentes, si
no es con el consentimiento del respectivo titular registral o por resolucion judicial dictada en
procedimiento entablado directamente contra él (arts. 1, 20, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).
4.°-No constan las circunstancias personales del adjudicatario, siendo necesario que consten
todas las que determinan los articulos 51.9 del Reglamento Hipotecario y 9 de la Ley; las
mismas podran hacerse constar en instancia privada de conformidad con el articulo 110 del
Reglamento Hipotecario. 5.°-No consta el numero de identificacion fiscal del adjudicatario,
siendo necesario que conste en todo documento inscribible que recoja un acto que implique
la transmision del dominio, de conformidad con el articulo 254 de la Ley Hipotecaria. Acuerdo
1.°-En consecuencia se suspende la practica de la adjudicacién en subasta que ha sido
solicitada sin que pueda practicarse la anotacién de suspension del mismo. 2.°-Se prorroga
el asiento de presentacion por un plazo de sesenta dias a contar desde la fecha de la ultima
notificacion del presente acuerdo. Contra la precedente nota de calificacion (...) Celanova
(Ourense), a 26 de enero de 2015. El/La Registrador/a (firma ilegible y sello del Registro)».

Don F. A. O. solicitdé calificacion sustitutoria el dia 23 de febrero de 2015, recayendo la
designacion de registrador sustituto en el registrador de la Propiedad interino de Verin,
don Andrés José Ylla Garcia-German, quien emitid, con fecha 27 de marzo de 2015, la
correspondiente calificacion, confirmando integramente la calificacion sustituida.

v

En la misma fecha, es decir, el dia 23 de febrero de 2015, tuvo entrada en la Direccidn
General de los Registros y del Notariado el escrito suscrito por don F. A. O., de fecha 20 de
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febrero de 2015, de interposicion de recurso en el que, resumidamente, alega: Que, seguido
el procedimiento judicial numero 399/2008, ante el Juzgado de Primera Instancia nimero 13
de Bilbao, se extendio la correspondiente anotacién preventiva de embargo con fecha 29 de
diciembre de 2008. Posteriormente, se solicitd la expedicion de certificacion de dominio y
cargas, lo que se efectud con fechas 30 de julio de 2009, continuandose la tramitacion que se
demord por causas no imputables al recurrente. Durante dicho periodo, toda la informacion
obtenida del Registro identificaba como titular de la finca a la sociedad «Residencial Gandarela
S.L.», no constando ni notificandose al Juzgado la transmisién realizada; Que en el acta de
subasta, puesto que la mejor postura era inferior al 70% de la tasacion, se dio traslado a la
ejecutada y, después de otro considerable retraso, con fecha 2 de septiembre de 2013 se dicto
auto aprobando el remate, dictandose el decreto de adjudicacion el dia 6 de junio de 2014;
Que, como hasta esa fecha la situacion sobre la finca era transitoria, en modo alguno podia
solicitar la prérroga de la anotacion preventiva al no estar legitimado para ello. Nuevamente,
insiste en que no se habia notificado la transmision a favor de «Gestiones Orozco, S.L.».
Continta exponiendo que, por el contrario, la entidad compradora si tenia conocimiento de
la existencia de la anotacién preventiva y de la expedicion de la certificacion, afnadiendo que
dicha operacion es ficticia porque dicha sociedad pertenece a un extenso entramado de
promotoras y sociedades instrumentales entre las que se encuentra la sociedad ejecutada.
Continta exponiendo que desde el momento en que la anotacién preventiva da acceso al
Registro, el embargo tiene naturaleza constitutiva, pues junto con la «publicidad negativa (sic)
que desempena toda anotacion, crea una especial garantia a favor del anotante», produciendo
sus efectos respecto de terceros adquirentes posteriores, maxime cuando conocen la traba.
Alega que la caducidad de la anotacion sélo puede favorecer a los que inscriben después
de la caducidad, pero los titulares de inscripciones o anotaciones a la anotacién no pueden
desconocer los efectos que se produjeron en el tiempo de duracién de la misma. Sefiala que
tal tesis la recogen las Sentencias del Tribunal Supremo de 30 de noviembre de 1967 y 27
de marzo de 2001 y la sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona de 23 de octubre
de 2000. Indica asimismo, en cuanto a la falta de datos del adjudicatario, que éstos constan
en el acta de subasta y que la finca consta inscrita en determinado tomo, libro y folio registral
y, posteriormente, en otro, irregularidad que, a su juicio, supone una anomalia imputable al
funcionamiento del Registro, y Finaliza solicitando la revocacion de la nota de calificacion.

\'

Como ha quedado expuesto, en la misma fecha, 23 de febrero de 2015, don F. A. O. solicitd
calificacion sustitutoria e interpuso recurso, comunicandose esta Ultima circunstancia a la
registradora mediante oficio que tuvo entrada en el Registro el dia 5 de marzo de 2015. La
registradora, a la vista de la solicitud de la calificacion sustitutoria interpuesta con caracter
simultaneo al recurso, remitio oficio a la Direccion General de los Registros y del Notariado en
el que comunicaba su decision de suspender la tramitacion del recurso en tanto se emitiera la
calificacion sustitutoria. Recibida la calificacion sustitutoria con fecha 17 de abril de 2015, el
dia 20 de abril de 2015 reinicio la tramitacion del recurso. Consecuentemente, emitio informe
manteniendo integramente su calificacion y formé expediente que elevd a esta Direccion
General.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistoslos articulos 1,9, 17, 18, 19 bis, 20, 24, 32, 65,66, 82,86y 322 a 328 de la Ley Hipotecaria;

51,108, 111.2.°y 175 del Reglamento Hipotecario; 674 y 692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,

y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 23 de abril de
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2014, relativa al plazo de interposicién del asiento de presentacion, 6 de noviembre de 2008,
13 de noviembre de 2012, 8 de enero de 2013 y 29 de enero de 2014, sobre constancia del
régimen economico matrimonial, y 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, 26 de enero y 8 de marzo de 2006, 7 de septiembre de 2009, 20 de julio y 11 de
diciembre de 2010, 24 de abril y 25 de octubre de 2012, 3 de abril, 15, 27 y 28 de junio, 2 de
julio, 11 de septiembre y 3 de diciembre de 2013, 10 de febrero, 3 de junio y 7 de agosto de
2014 y 20 de febrero de 2015, sobre los efectos de la caducidad de la anotacidon preventiva
de embargo.

1. En primer lugar, como cuestion procedimental previa, se da la circunstancia, ciertamente
infrecuente, en este expediente de que el recurrente solicito calificacion sustitutoria e interpuso
recurso simultaneamente, planteando la registradora en su informe la posible extemporaneidad
del recurso.

Como medida distinta de los recursos para desvirtuar una calificacion registral negativa, la Ley
Hipotecaria prevé la solicitud del cuadro de sustituciones de un registrador sustituto, conforme
a la regulacion del articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, incluido dentro de la «forma y efectos
de la inscripcion» y por tanto, como tramite del procedimiento registral y no como un recurso,
a diferencia de los supuestos anteriormente indicados. La Sentencia de la Sala Tercera
del Tribunal Supremo de 26 de enero de 2006 ya se pronuncio sobre la diferencia entre la
interposicién del recurso y la opcion por solicitar la aplicacion del cuadro de sustituciones,
incardinando esta ultima en relacion con los interesados a que se refiere el articulo 6 de la Ley
Hipotecaria.

Se trata de la opcion que el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria en su parrafo cuarto concede
a los interesados en dos supuestos: en primer lugar cuando el registrador no haya calificado
dentro de plazo, en que l6gicamente no cabe recurso contra una calificacion no realizada, y en
segundo lugar cuando el interesado opte por el cuadro de sustituciones ante una calificacion
registral negativa. Esta ultima posibilidad se contempla en el parrafo cuarto del articulo 19
bis como una opcién para el interesado en el sentido de que «podra recurrir ante la Direccién
General de los Registros y del Notariado o bien instar la aplicacion del cuadro de sustituciones
previsto en el articulo 275 bis de la Ley».

Por tanto, la calificacion por registrador sustituto recibe el tratamiento legislativo de alternativa
frente al recurso ante la Direccién General, de forma que, recibida la notificacion de una
calificacion desfavorable, el interesado podra optar conforme a los articulos 19 bis de la Ley
Hipotecaria y 3 del Real Decreto 1039/2003, de 1 de agosto, que lo desarrolla, por recurrir o
bien por solicitar tal calificacion sustitutoria.

Ahora bien, en el caso de que opte por esta ultima via, no por ello queda excluida la alternativa
del recurso, pero si aplazada al momento de la finalizacién de la tramitacion de su solicitud de
calificacion sustitutoria, ademas de limitada a los defectos que hayan sido objeto de revision y
confirmados por el registrador sustituto. Asi se desprende de lo dispuesto por la regla 5.2 del
articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, conforme a la cual «si el registrador sustituto calificara
negativamente el titulo, devolvera éste al interesado a los efectos de interposicidon del recurso
frente a la calificacion del registrador sustituido ante la Direccidn General de los Registros y
del Notariado, el cual debera cefiirse a los defectos sefalados por el registrador sustituido con
los que el registrador sustituto hubiera manifestado su conformidad».
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La solicitud de calificacién sustitutoria supone, por tanto, para el interesado que solicita la
misma, que los plazos para recurrir no pueden computarse desde la notificacion de la inicial
calificacion, puesto que la Ley consagra normativamente la posibilidad de recurrir ante esta
Direccion General aquella calificacion inicial después de su eventual confirmacion por el
registrador sustituto, si bien dicha afectacion a las reglas del cémputo del plazo para recurrir
ha de predicarse exclusivamente respecto de los defectos en relacion con los cuales el
interesado haya motivado su disconformidad al instar la aplicacion del cuadro de sustituciones
(vid. parrafo segundo de la regla 5.2 del articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria) y que hayan sido
confirmados por el registrador sustituto (de donde se sigue que respecto de los defectos cuya
revision no se solicitd el plazo de recurso se cuenta desde la notificacion de la calificacion
primitiva). Es légico que la propia Ley, en el articulo 19 bis, prevea que la calificacion del
registrador sustituto por la que ha optado el interesado no sea definitiva ni cierre la via del
recurso, sino una medida previa que puede ejercer o no cada interesado segun convenga a sus
intereses, pero que solo para él determina la interrupcion del plazo para interponer el recurso,
pues los demas interesados que no hayan optado por esa medida, tienen exclusivamente la
otra posibilidad que es la de interponer el recurso en el plazo previsto en el articulo 326.2°
de la Ley Hipotecaria, a partir del momento en que se les notificod la calificacion negativa,
pues para los que no hayan optado por la calificacién del registrador sustituto el plazo de
interposiciéon del recurso no se suspende, al ser ajenos a una medida en la que no han tenido
interés en participar.

La Resolucion de 23 de abril de 2014 abordé la cuestion de la interposicion simultanea o
sucesiva por distintos interesados de la solicitud de calificacién sustitutoria y el recurso, en
la que después de establecerse que cada uno de los legitimados en cada caso para ello
podra ejercitar separada e independientemente de los demas los derechos que la Ley les
concede frente a tal calificacion desfavorable, de forma que en caso de optar por recurrir
ante esta Direccidén General el plazo para interponer dicho recurso es independiente para
cada uno de los interesados conforme al articulo 326 de la Ley Hipotecaria, aborda el caso
en que uno de los interesados opte por recurrir y otro u otros opten por pedir la calificacion
sustitutoria, sefalando «en este caso se origina una situacion de pendencia en la calificacion
inicial que se traslada al propio recurso, pues la calificacién constituye su objeto, objeto que
queda provisionalmente en situacion de indeterminacién o incerteza. Por tanto, en este caso
el procedimiento del recurso queda sujeto a un factor ajeno al mismo que lo condiciona (suerte
de “litispendencia”) que obliga a que el registrador sustituido informe al Centro Directivo del
resultado de dicha calificacion sustitutoria a efectos de coordinaciéon. Asi, en caso de que
la misma sea favorable para el solicitante, debe entenderse que, al revocar la calificacion
primitiva, que era la recurrida, este Centro Directivo debera sobreseer el procedimiento de
recurso, al quedar sobrevenidamente sin objeto (en este caso la inscripcidén no se produciria
por una subsanacion forzada por la calificacion, sino por una revocacion de la calificacion
inicial, por lo que no seria aplicable la prevision del articulo 325 de la Ley Hipotecaria que
permite compatibilizar el recurso y la subsanacién del titulo). Por el contrario, en caso de
que la calificacidon sustitutoria confirme los defectos sefialados por la inicial, esta Direccion
General podra continuar sustanciando el expediente y resolver el recurso interpuesto por
otro interesado (y ello sin perjuicio de la posibilidad del interesado que insté la aplicacion del
cuadro de sustituciones para interponer, a su vez, recurso en el plazo de un mes contado
desde la notificacion de la calificacion sustitutoria)».

En el supuesto de este expediente, si bien se da la peculiaridad de que el mismo legitimado

opta simultaneamente por calificacion sustitutoria y recurso, la solucion antes expuesta

debe ser de aplicacion, como por otra parte hizo la registradora, que oficié a esta Direccion
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General exponiendo la anterior circunstancia y suspendio la tramitacion del recurso en tanto
se produjese la calificacion sustitutoria por los motivos anteriormente sefalados.

Consecuentemente con esta actuacion no cabe alegar ahora que el recurso se present6 fuera
de plazo, ya que en su momento se admitié la interposicion simultanea, la suspensién de
la tramitacion del recurso no puede sino interpretarse en ese sentido, maxime cuando la
calificacion es de fecha 26 de enero de 2015, la ultima notificacion se efectudé con fecha
2 de febrero de 2015 y el recurso se interpuso el dia 20 de febrero de 2015 mediante
escrito presentado en el Registro General de la Delegacion de Gobierno en el Pais Vasco,
Subdelegacion del Gobierno en Alava, que tuvo su entrada en esta Direccién General el dia
23 de febrero de 2015.

2. Entrando pues en el fondo del recurso, respecto del primer defecto de la nota de calificacion,
se trata de dilucidar si puede inscribirse un decreto de adjudicacion dictado en procedimiento
de ejecucion cuando consta la finca inscrita a nombre de persona distinta del ejecutado, que
adquirié por titulo de compra en escritura otorgada el dia 26 de marzo de 2009, que fue inscrita
con fecha 12 de noviembre de 2011, cuando se encontraba vigente la anotacién preventiva
ordenada en el seno del mismo extendida con fecha 29 de diciembre de 2008, pero que se
encuentra caducada en el momento de presentacion del citado auto de adjudicacion.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, que la caducidad de las anotaciones preventivas
opera «ipso iure» una vez agotado el plazo de cuatro afos, hayan sido canceladas o no, si
no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de todo efecto juridico,
de modo que los asientos posteriores mejoran su rango en cuanto dejan de estar sujetos
a la limitacion que para ellos implicaba aquel asiento y no podran ser cancelados en virtud
del mandamiento prevenido en el articulo 175.2.2 del Reglamento Hipotecario dictado en el
procedimiento en el que se ordend la practica de aquella anotacion, si al tiempo de presentarse
aquél en el Registro, se habia operado ya la caducidad.

Para que la cancelacion de la inscripcion intermedia fuera posible y puesto que el decreto se
dicté cuando ya habian transcurrido sobradamente los cuatro afios de duracion de la anotacién
preventiva, debio haberse solicitado su prorroga por los interesados en el mantenimiento de la
garantia, en la forma establecida en el articulo 86 de la Ley Hipotecaria.

Frente a tales consideraciones no puede prevalecer el argumento del recurrente relativo a que
la actual titular tenia conocimiento de la existencia del procedimiento ya que su adquisicion
se produjo antes de la caducidad de la anotacion preventiva de embargo decretada en el
procedimiento de ejecucion. Distinto hubiera sido el supuesto de que se hubiese inscrito
la enajenacion judicial durante la vigencia de la anotacion preventiva del embargo trabado
en garantia de su efectividad o de su prérroga. En este caso, se consuma la virtualidad
de la anotacion y de ahi que el articulo 206.2.° del Reglamento Hipotecario disponga su
cancelacion; la prioridad ganada por la anotacion se traslada a la enajenacion y, por eso, los
derechos, cargas y gravamenes posteriores que hubieran sido registrados sin perjuicio de los
derechos del anotante no soélo no se liberan de aquella restriccion, sino que sufren el pleno
desenvolvimiento de la misma, esto es, la subordinacion respecto de la enajenacion judicial
alcanzada, lo que determina la cancelabilidad de los asientos respectivos, si se observaron
en el proceso de ejecucion todos los tramites legalmente previstos en garantia de las mismas,
singularmente la intervencion del tercer adquirente, que en este caso inscribié su derecho con
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posterioridad a la expedicion de la expedicion de certificacion de cargas que se produjo el dia
30 de julio de 2009.

En este sentido, no debe la registradora, como parece reclamar el recurrente, comunicar al
Juzgado ante el que se sigue el procedimiento, la extensién de asientos que se practiquen
con posterioridad a la anotacion, excepcion hecha de aquéllos que produzcan la cancelacion
de la anotacién o disminuyan el derecho embargado, asi como los practicados en virtud de
resoluciones dictadas en procedimientos concursales, como dispone el articulo 135 de la
Ley Hipotecaria, desarrollado por el articulo 143 de su Reglamento. Pero, fuera de estos
supuestos, la preceptiva certificacion de cargas a que hace referencia el articulo 656 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil sirve para dar a conocer la situacion registral de la finca, debiendo
notificar el registrador unicamente a los titulares de derechos inscritos posteriores al del
ejecutante y que figuren en la citada certificacion, articulo 659 de la misma Ley, en este caso
conforme se ha dicho anteriormente, cuando se expide la certificacién de cargas no consta
extendida la inscripcién a favor del actual titular registral. No existe obligacion de comunicar la
cancelacion de la anotacién preventiva por caducidad al érgano que la mando practicar, segun
establece el articulo 143 del Reglamento antes mencionado en su parrafo quinto, ya que al
resultar tal plazo de caducidad de la propia Ley, se presume conocido.

Por lo tanto, caducada y no prorrogada la anotacién los principios de prioridad, tracto sucesivoy
legitimacion obligan a denegar la inscripcion ya que no es posible practicar asiento alguno que
menoscabe la eficacia de los asientos vigentes, si no es con el consentimiento del respectivo
titular registral o por resolucién judicial dictada en procedimiento entablado directamente
contra él (articulos 1, 20, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).

Finalmente, no es competencia de la registradora recurrida ni de este Centro Directivo
resolver sobre las afirmaciones vertidas en el escrito de recurso en torno a la prevalencia de
su adquisicion o sobre la legalidad de la transmision al titular registral a que hace referencia
el recurrente en su escrito, cuestion reservada al poder judicial, en la medida en que la labor
calificadora ha de ajustarse, como indica el articulo 65 de la Ley Hipotecaria, al contenido,
formas y solemnidades del titulo presentado y a los asientos del Registro con el relacionados.
En este sentido no constituye una anomalia, en contra de lo que indica el recurrente, que
una finca, manteniendo el mismo numero, tenga diferentes datos de inscripciéon en cuanto
al Tomo, Libro y folio donde conste extendido su historial, ello es consecuencia de que se
hayan llenado las hojas inicialmente destinadas a dicha finca, en cuyo caso se continuaran
las inscripciones o anotaciones relativas a la misma en otro folio del tomo corriente del mismo
Ayuntamiento o en la primera hoja sobrante de los sucesivos tomos destinados al citado
Ayuntamiento, como dispone el articulo 379 del Reglamento Hipotecario sin que en ningun
caso implique duplicidad o ruptura del historial registral.

3. Por ultimoy en cuanto alos restantes defectos de la nota de calificacion, relativo ala necesaria
constancia de las circunstancias personales del adjudicatario y al N.I.F., la identificacion de
la persona a cuyo favor se declara el dominio en el decreto es a todas luces incompleta, si
bien en el acta de subasta que se acompafa se sefala el nombre, D.N.l. y estado civil del
adjudicatario, tal y como alega el recurrente, pero no incluye su régimen econémico matrimonial
y en su caso el nombre, apellidos y domicilio de su conyuge (articulos 9 de la Ley Hipotecaria
y 51.9.2 de su Reglamento) si bien es cierto que, como sefala la registradora, dicho defecto
es subsanable con la aportacion de una instancia en la que se recojan dichas circunstancias.
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En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar
la nota de calificacion de la registradora 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 aplicacion las normas del juicio verbal, todo
ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 29 de mayo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.

Resolucion de 1 de junio de 2015, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, por la que se publica, conforme a lo dispuesto en el articulo 327 de la
Ley Hipotecaria, la sentencia del Juzgado de Primera Instancia n.° 4 de Santa Cruz de
Tenerife, de 17 de diciembre de 2014, que ha devenido firme.

Conforme a lo establecido en el articulo 327 de la Ley Hipotecaria, esta Direccién General ha
acordado publicar en el «Boletin Oficial del Estado» el fallo de la Sentencia del Juzgado de
Primera Instancia niumero 4 de Santa Cruz de Tenerife, de fecha 17 de diciembre de 2014, por
la que se estiman integramente las pretensiones de la parte actora contenidas en su escrito
de demanda contra la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de
9 de mayo de 2014 (2.2).

En los autos de juicio verbal nimero 492/2014 seguidos en el Juzgado de Primera Instancia
numero 4 de Santa Cruz de Tenerife, promovidos por la entidad mercantil «Intensa Canarias
Servicios Integrados, S.L.», representada por la Procuradora de los Tribunales, dofia R. I. G.
L., y asistida por dofia M. J. M. D., contra la Direccién General de los Registros y del Notariado,
representada y asistida por el Abogado del Estado, se ha dictado sentencia, en fecha 17 de
diciembre de 2014, que contiene el siguiente

FALLO

Que estimando integramente la demanda formulada por la demandante entidad mercantil
Intensa Canarias Servicios Integrados, S.L., representada por el Procurador de los Tribunales
dofa R. G. L., contra la demandada la Direccidén General de los Registros y del Notariado, de
las circunstancias de identificacién que constan en autos:

1. Declaro que ha lugar a revocar la calificacion negativa emitida por el Sr. Registrador n.° 2
de La Laguna el 21 de noviembre de 2013 y 22 de enero de 2014, la Resolucion de fecha 9 de
mayo de 2014 dictada por la Direccion General de los Registros y del Notariado confirmatoria
de aquellas y desestimatoria del recurso gubernativo interpuesto.

2. Ordeno la practica de la inscripcion del Decreto de fecha 29 de octubre de 2013 dictado
por el Juzgado de Primera Instancia n.° 4 de La Laguna en el procedimiento de Ejecucion
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Hipotecaria n.° 1528/2012 seguido ante aquel, librando para su practica el mandamiento que
proceda.

3. No ha lugar a imponer costas de esta instancia a la parte demandada.

Asi por esta mi sentencia, definitivamente juzgando en primera instancia, lo pronuncio, mando
y firmo.—Juan Antonio Gonzalez Martin, Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia
numero 4 de Santa Cruz de Tenerife.

Madrid, 1 de junio de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.

Resolucion de 2 de junio de 2015, de /a Direccion General de los Registros y del
Notariado, por la que se publica, conforme a lo dispuesto en el articulo 327 de la Ley
Hipotecaria, la sentencia de la Audiencia Provincial de Guiptuzcoa, Secciéon Segunda, de
22 de diciembre de 2014, que ha devenido firme.

Conforme a lo establecido en el articulo 327 de la Ley Hipotecaria, esta Direccién General ha
acordado publicar en el «Boletin Oficial del Estado» el fallo de la sentencia de la Audiencia
Provincial de Guipuzcoa, Seccién Segunda, de fecha 22 de diciembre de 2014, que ha
devenido firme.

En el recurso de apelacién numero 2334/2014, seguido ante la Audiencia Provincial de
Guipuzcoa, Seccion Segunda, a instancia de «Kutxabank, S.A.», apelante-demandante,
representada por el Procurador de los Tribunales, don S. T. A., y defendida por Letrado don
C. F. L. P, siendo apelados-demandados la sociedad «Aitzpea 14, S.L.», representada por
la Procuradora de los Tribunales dofia M. B. A. L., y defendida por el Letrado don M. O.
A., y la Administracion General del Estado, representada y defendida por el Abogado del
Estado, contra la sentencia, de fecha 30 de junio de 2014, dictada en autos de juicio verbal
numero 919/2013 del Juzgado de Primera Instancia numero 8 de San Sebastian, que
desestim¢ integramente la demanda presentada por el Procurador de los Tribunales, don S.
T. A., en nombre y representacion de «Kutxabank, S.A.», contra la Administracién General
del Estado, defendida por la Abogacia del Estado, y contra «Aitzpea 14, S.L.», representada
por la Procuradora de los Tribunales, dofa B. A. L., y defendida por el Letrado don M. O. A.,
sobre impugnacion de la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de fecha 17 de junio de 2013 (2.2), por la que se estimaba el recurso interpuesto contra la
negativa de la registradora de la Propiedad de Azpeitia a cancelar una hipoteca unilateral, que
se confirmd, al estimar las excepciones de falta de legitimacion activa y de extemporaneidad
de la demanda, con imposicion a la demandante de las costas causadas.

FALLAMOS:

Debemos estimar y estimamos el recurso de apelacion interpuesto por el Procurador D. S.
T., en representacion de Kutxbank, S.A., frente a la sentencia de fecha 30 de junio de 2014,
revocando dicha resolucion, y con estimacion de la pretension formulada por Kutxbank,
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debemos anular la Resolucién impugnada dictada por la DGRN, publicada en el «<cBOE» el dia
27 de julio de 2013, y declarar la validez de la calificacién negativa de la escritura de fecha 30
de enero de 2012.

Se imponen a las partes demandadas, Abogado del Estado en representacion del Ministerio
de Justicia (Direccion General de los Registros y del Notariado), y Promociones Aitzpea 14,
S.L., las costas causadas en la primera instancia, sin pronunciamiento sobre las costas de la
alzada.

Asi, por esta nuestra Sentencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.—Dofa Yolanda
Domeno Nieto, dona Maria Teresa Fontcuberta de la Torre y don Felipe Pafialba Otaduy,
Magistrados de la Audiencia Provincial de Guipuzcoa.

Madrid, 2 de junio de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco
Javier Gémez Galligo.
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