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. NOTICIAS DE INTERES

- INSTRUCCION de 31 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, sobre el uso
de las plataformas telemdticas para la preparacién del acta de informacién previa y la escritura de préstamo
hipotecario, en aplicacién de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/08/01/ pdfs/BOE-A-2019-11298 pdf

- RESOLUCION de 26 de julio de 2019, del Banco de Espafia, por la que se publica el Convenio con el Colegio
de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia, para el acceso controlado y uso restringido o confidencial
de la informacién recibida de los registros por parte de los investigadores a través del laboratorio de datos del Banco
de Esparia.

https:/ /wuww.boe.es/boe/dias/2019/08/09/pdfs/BOE-A-2019-11791.pdf

- RESOLUCION de 26 de julio de 2019, del Banco de Espafia, por la que se publica el convenio con el Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia, para la consulta de la titularidad real de sociedades
mercantiles a través del Registro Mercantil.

https:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/09/ pdfs/BOE-A-2019-11792.pdf

- PLENO. SENTENCIA 99/2019, de 18 de julio de 2019. Cuestién de inconstitucionalidad 1595-2016. Planteada
por la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo respecto al articulo 1 de la Ley 3/2007, de 15 de marzo, reguladora de la
rectificacién registral de la mencién relativa al sexo de las personas. Derechos a la integridad fisica y moral, a la
intimidad y a la proteccién de la salud, en relacién con la dignidad de la persona y el libre desarrollo de su
personalidad: inconstitucionalidad del precepto legal en la medida en que prohibe cambiar la mencién registral del
sexo y nombre a los menores de edad con suficiente madurez y que se encuentren en una situacién estable de
transexualidad. Voto particular.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/08/ 12/ pdfs/BOE-A-2019-11911.pdf

OPOSICIONES AL CUERPO DE ASPIRANTES DE REGISTRADORES

- RESOLUCION de 25 de julio de 2019, de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado, por la que se
convocan oposiciones al Cuerpo de Aspirantes a Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles.

https:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/24/ pdfs/BOE-A-2019-12438. pdf
III. CASOS PRACTICOS

Seminario de Derecho Registral del Decanato de Madrid

1.- ANOTACION PREVENTIVA DE PROHIBICION DE DISPONER DE LA AGENCIA ESTATAL DE
LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA Y CONSTITUCION DE HIPOTECA UNILATERAL
POSTERIOR A FAVOR DE LA MISMA ENTIDAD EN GARANTIA DELA EJECUCIC:)N DE UN ACTO
IMPUGNADO EN VIA ADMINISTRATIVA. ;SE CANCELA AQUELLA PROHIBICION?Z.

':'@Cayos prdcticos agosto Madrid pdf

Seminario de Derecho Registral del Decanato de Pais Vasco

1.- DERECHO DE TRANSMISION A FAVOR DE RENUNCIANTE, CONYUGE QUE FALLECE
RENUNCIANDO SUS HIJOS HEREDEROS TESTAMENTARIOS A SU HERENCIA, NOMBRANDOSE
HEREDERO ABINTESTATO A SU PADRE. POSTERIOR FALLECIMIENTO de éste. ;Pueden aquellos
renunciantes aceptar ahora como transmisarios la herencia de su madre?.

2.- RECTIFICACION DEL REGISTRO POR ERROR DEL TITULO. SEGREGACION PRACTICADA
QUE UBICA UNA CASA EN LA FINCA MATRIZ, CUANDO SE ENCUENTRA REALMENTE EN
UNA DE LAS FINCAS SEGREGADAS.

3.- ENTIDADES LOCALES. ADQUISICION DIRECTA. TERRENO DESTINADO A APARCAMIENTO
QUE DARA SERVICIO A UN AMBULATORIO. CARACTER DEL BIEN ADQUIRIDO Y
NORMATIVA APLICABLE.

4.- PARTICION HEREDITARIA. HERMANA QUE ACTUA COMO MANDATARIA DE SU
HERMANO ESTANDO INICIADO PROCEDIMIENTO DE INCAPACITACION DE ESTE,
HACIENDO CONSTAR EL NOTARIO QUE UNA VEZ AQUELLA SEA NOMBRADA TUTORA, LA
MISMA RATIFICARA LA PARTICION. POSTERIOR PRESENTACION DE LA SENTENCIA DE
INCAPACITACION Y DE LA APROBACION JUDICIAL DE LA PARTICION, SIN QUE SE
PRESENTE LA RATIFICACION. ;ES POSIBLE LA INSCRIPCION?.

- 1558 - Bol. Colegio Registradores, nim. 68


https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/01/pdfs/BOE-A-2019-11298.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/09/pdfs/BOE-A-2019-11791.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/09/pdfs/BOE-A-2019-11792.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11911.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/24/pdfs/BOE-A-2019-12438.pdf

5.- EQUIDISTRIBUCION. REPARCELACION DE PROPIETARIO UNICO SIN INTERVENCION DE
TITULAR DE DERECHO.

6.- COMUNIDAD DE BIENES. USUFRUCTO SOBRE MITAD INDIVISA DE UN EDIFICIO QUE SE
PRETENDE CONCRETAR SOBRE LA PLANTA BAJA DEL MISMO. ;POSIBILIDAD DE
PARCELACION ENCUBIERTA?:.

7.- DERECHO DE OPCION. POSIBILIDAD DE SU CANCELACION POR CADUCIDAD
CONVENCIONAL.

ﬁlCasos prdcticos agosto Pais Vasco.pdf
IV. NORMAS
B.O.E
06 Ministerio de Justicia. (M.].)

- INSTRUCCION de 31 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, sobre el uso
de las plataformas telemdticas para la preparacién del acta de informacién previa y la escritura de préstamo
hipotecario, en aplicacién de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/01/pdfs/BOE-A-2019-11298 pdf

- RESOLUCION de 15 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
dispone la jubilacién voluntaria del notario de Santanyi, don José Francisco Blascos Maymo.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/06/ pdfs/BOE-A-2019-11529 pdf

- RESOLUCION de 22 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
jubila a don Joaquin Cortés Sinchez, registrador de la propiedad de Madrid n.° 1.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/09/ pdfs/BOE-A-2019-11718 pdf

- RESOLUCION de 26 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
jubila a dofia Dolores Fernindez-Pacheco Fernindez, registradora mercantil de Malaga I.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/09/ pdfs/BOE-A-2019-11719 pdf

- RESOLUCION de 30 de julio de 2019, de la Subsecretarfa, por la que se modifica la composicién del Tribunal
calificador del proceso selectivo para ingreso, por el sistema general de acceso libre, en el Cuerpo de Abogados del
Estado, convocado por Resolucién de 18 de diciembre de 2018.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/08/09/ pdfs/BOE-A-2019-11734.pdf

- RESOLUCION de 11 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
aprueba el modelo de contrato individual de financiacién a comprador de vehiculos de demostracién, y sus anexos,
letras de identificacién FC-WH-DR para ser utilizado por FCE Bank PLC, Sucursal en Espafia.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/ 12/ pdfs/BOE-A-2019-11862.pdf

- RESOLUCION de 29 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
jubila a don Fernando Curiel Lorente, registrador de bienes muebles Central I.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/ 14/ pdfs/BOE-A-2019-12045 pdf

- RESOLUCION de 29 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
jubila al notario de Valencia don Lorenzo Valero Rubio.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/ 14/ pdfs/BOE-A-2019-12046.pdf

- RESOLUCION de 25 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
convocan oposiciones al Cuerpo de Aspirantes a Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles.

https:/ /wuw.boe.es/boe/dias/2019/08/24/ pdfs/BOE-A-2019-12438 pdf

- RESOLUCION de 12 de agosto de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
jubila al notario de Sevilla don José Ruiz Granados.

https:/ /wuww.boe.es/boe/dias/2019/08/26/pdfs/BOE-A-2019-12451.pdf
19 Ministerio de Energfa, Turismo y Agenda Digital. (M.E.,T. y A.D.)
- RESOLUCION de 2 de agosto de 2019, de la Secretaria General de Industria y de la Pequefia y Mediana

Empresa, por la que se publica el Convenio con PIMEC, Petita i Mitjana Empresa de Catalunya, para el
establecimiento de Puntos de Atencién al Emprendedor integrados en la Red CIRCE.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2019/08/19/pdfs/BOE-A-2019-12258 pdf
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22 Banco de Espafia. (B.E.)

- RESOLUCION de 1 de agosto de 2019, del Banco de Espaifia, por la que se publican determinados tipos de
referencia oficiales del mercado hipotecario.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/08/02/ pdfs/BOE-A-2019-11390 pdf

- RESOLUCION de 1 de agosto de 2019, del Banco de Espafia, por la que se publican los indices y tipos de
referencia aplicables para el célculo del valor de mercado en la compensacion por riesgo de tipo de interés de los
préstamos hipotecarios, asi como para el cilculo del diferencial a aplicar para la obtencién del valor de mercado de
los préstamos o créditos que se cancelan anticipadamente.

https:/ /wuw.boe.es/boe/dias/2019/08/06/pdfs/BOE-A-2019-11569 pdf

- RESOLUCION de 26 de julio de 2019, del Banco de Espafia, por la que se publica el Convenio con el Colegio
de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia, para el acceso controlado y uso restringido o confidencial
de la informacién recibida de los registros por parte de los investigadores a través del laboratorio de datos del Banco
de Esparia.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/08/09/ pdfs/BOE-A-2019-11791.pdf

- RESOLUCION de 26 de julio de 2019, del Banco de Espafia, por la que se publica el convenio con el Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia, para la consulta de la titularidad real de sociedades
mercantiles a través del Registro Mercantil.

https:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/09/ pdfs/BOE-A-2019-11792.pdf

- RESOLUCION de 20 de agosto de 2019, del Banco de Espafia, por la que se publican determinados tipos de
referencia oficiales del mercado hipotecario.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/21/ pdfs/BOE-A-2019-12366.pdf
27 Ministerio de Economia y Empresa. (ECE)

- RESOLUCION de 26 de julio de 2019, de la Secretaria de Estado de Economia y Apoyo a la Empresa, por la que
se publica la lista de entidades que han comunicado su adhesién al Cédigo de Buenas Pricticas para la
reestructuracion viable de las deudas con garantia hipotecaria sobre vivienda habitual.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/ 19/ pdfs/BOE-A-2019-12267 pdf
28 Ministerio de Hacienda. (HAC)

- RESOLUCION de 30 de julio de 2019, del Departamento de Gestién Tributaria de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria, por la que se publica la rehabilitacién de niimeros de identificacién fiscal.

https:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/02/ pdfs/BOE-A-2019-11371.pdf

- RESOLUCION de 30 de julio de 2019, del Departamento de Gestién Tributaria de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria, por la que se publica la revocacién de niimeros de identificacion fiscal.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/08/02/ pdfs/BOE-A-2019-11372.pdf

- CORRECCION DE ERRORES DE LA ORDEN HAC/773/2019, de 28 de junio, por la que se regula la
llevanza de los libros registros en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

https:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/08/ pdfs/BOE-A-2019-11645 pdf

- RESOLUCION de 2 de agosto de 2019, del Departamento de Gestién Tributaria de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria, por la que se publica la rehabilitacién de niimeros de identificacién fiscal.

https:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/09/ pdfs/BOE-A-2019-11757 pdf
29 Ministerio de Trabajo, Migraciones y Seguridad Social. (TMS)

- RESOLUCION de 2 de agosto de 2019, de la Direccién General de Ordenacién de la Seguridad Social, por la
que se establecen los términos para la aplicacidén a las mutuas colaboradoras con la Seguridad Social de los
coeficientes para la gestién de la prestacién econdémica de incapacidad temporal derivada de contingencias comunes
de los trabajadores por cuenta ajena de las empresas asociadas.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/17/pdfs/BOE-A-2019-12192.pdf
37 Tribunal Constitucional

- CORRECCION DE ERRORES EN EL CONFLICTO POSITIVO DE COMPETENCIA n.° 4088-2019,
contra los articulos 5; 6; 7; 8.2, .3y .4; 10; 11y 12 2 36; 38.2 y .4; 39.3.b), .4.c) y .4.¢) del Reglamento de Adopcién
Internacional aprobado por el Real Decreto 165/2019, de 22 de marzo, y por conexién, en relacién con la
disposicién transitoria tnica y la disposicién final primera de este Real Decreto.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/02/pdfs/BOE-A-2019-11322.pdf

- SALA SEGUNDA. SENTENCIA 88/2019, de 1 de julio de 2019. Recurso de amparo 1441-2018. Promovido
por dofia Ana Marfa Sendra Rodas en relacién con la sentencia de la Audiencia Provincial de Valencia que la
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condend por un delito contra la ordenacién del territorio. Vulneracion de los derechos a un proceso con todas las
garantfas y a la presuncién de inocencia: condena pronunciada sin brindar a la acusada la posibilidad de dirigirse al
érgano judicial de apelacion (STC 59/2018). Voto particular.

https:/ /wuww.boe.es/boe/dias/2019/08/ 12/ pdfs/BOE-A-2019-11900.pdf

- PLENO. SENTENCIA 89/2019, de 2 de julio de 2019. Recurso de inconstitucionalidad 5884-2017. Interpuesto
por miés de cincuenta diputados del Grupo Parlamentario Unidos-Podemos-En Comt Podem-En Marea del
Congreso de los Diputados, respecto del Acuerdo del Pleno del Senado de 27 de octubre de 2017, por el que se
aprueban las medidas requeridas por el Gobierno al amparo del articulo 155 de la Constitucién. Coercidn estatal
sobre las comunidades auténomas por incumplimiento de obligaciones constitucionales: caricter subsidiario,
extraordinario y temporal; delimitacién del 4mbito de actuacién estatal; nulidad de la previsién de falta de vigencia
de las normas o de validez y efectos de los actos, acuerdos o resoluciones publicados en los diarios oficiales de la
Generalitat sin autorizacién o en contra de lo acordado por los 6rganos o autoridades designados por el Gobierno de
la Nacién.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/08/ 12/ pdfs/BOE-A-2019-11901.pdf

- PLENO. SENTENCIA 90/2019, de 2 de julio de 2019. Recurso de inconstitucionalidad 143-2018. Interpuesto
por el Parlamento de Catalufia respecto del Acuerdo del Pleno del Senado de 27 de octubre de 2017, por el que se
aprueban las medidas requeridas por el Gobierno al amparo del articulo 155 de la Constitucién, asi como de las
disposiciones dictadas en desarrollo, complemento o adicién de estas medidas. Coercién estatal sobre las
comunidades auténomas por incumplimiento de obligaciones constitucionales: inadmisién del recurso en lo que
respecta a las disposiciones dictadas en desarrollo, complemento o adicién de las medidas aprobadas por el acuerdo
del Senado de 27 de octubre de 2017; pérdida parcial de objeto y declaracién de constitucionalidad de las medidas de
actuacién estatal aprobadas en el acuerdo senatorial (STC 89/2019).

https:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11902.pdf

- PLENO. SENTENCIA 91/2019, de 3 de julio de 2019. Cuestién interna de inconstitucionalidad 688-2019.
Planteada por la Sala Segunda del Tribunal Constitucional en relacién con la regla tercera, letra c), de la disposicion
adicional séptima, apartado 1, del texto refundido de la Ley general de la Seguridad Social aprobado por el Real
Decreto Legislativo 1/1994, de 20 de junio, en la redaccién dada al precepto por el art. 5.2 del Real Decreto-ley
11/2013, de 2 de agosto, para la proteccién de los trabajadores a tiempo parcial y otras medidas urgentes en el orden
econdémico y social. Prohibicién de la discriminacion por razén de sexo: nulidad parcial del precepto legal que, al
regular la cuantia de la pensién de jubilacién de los trabajadores a tiempo parcial, incurre en discriminacién
indirecta.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/ 12/ pdfs/BOE-A-2019-11903.pdf

- SALA SEGUNDA. SENTENCIA 92/2019, de 15 de julio de 2019. Recurso de amparo 6416-2016. Promovido
por don Simeé Miquel Roé en relacién con las resoluciones de la direccién provincial de Lleida del Instituto
Nacional de la Seguridad Social y las sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia y un Juzgado de lo
Social de Lleida, sobre reconocimiento de pension de jubilacion. Vulneracién del derecho a la igualdad ante la ley:
resoluciones administrativas y judiciales que desestiman la pretensién como consecuencia de la aplicacion del
precepto normativo anulado en la STC 91/2019.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/ 12/ pdfs/BOE-A-2019-11904.pdf

- SALA SEGUNDA. SENTENCIA 93/2019, de 15 de julio de 2019. Recursos de amparo 4104-2017 y 4790-2018
(acumulados). Promovidos por dofia Amelia de Lucas Linares respecto de la inadmisién del recurso de revisién y
subsidiario de nulidad de actuaciones en expediente de jura de cuentas de abogado. Vulneracién del derecho a la
tutela judicial efectiva, en relacién con el principio de exclusividad jurisdiccional: resoluciones de la letrada de la
administracién de justicia que impiden el control judicial de lo actuado en expediente de cuenta de abogado (STC
34/2019).

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/ 12/ pdfs/BOE-A-2019-11905 pdf

- SALA PRIMERA. SENTENCIA 94/2019, de 15 de julio de 2019. Recurso de amparo 367-2018. Promovido por
don Damidn Torres Torres respecto de los autos dictados por la Audiencia Provincial de Tarragona y un juzgado de
instruccién de Reus acordando prisién provisional. Vulneracién del derecho a la libertad personal, en relacién con el
derecho a la tutela judicial efectiva: medida provisional de caricter personal acordada sin brindar informacién al
investigado en un proceso en el que se habfa prorrogado el secreto de las actuaciones (STC 83/2019).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/08/ 12/ pdfs/BOE-A-2019-11906. pdf

- SALA PRIMERA. SENTENCIA 95/2019, de 15 de julio de 2019. Recurso de amparo 368-2018. Promovido por
don Oscar Jests Torres Torres respecto de los autos dictados por la Audiencia Provincial de Tarragona y un juzgado
de instruccién de Reus acordando prision provisional. Vulneracién del derecho a la libertad personal, en relacién
con el derecho a la tutela judicial efectiva: medida provisional de cardcter personal acordada sin brindar informacién
al investigado en un proceso en el que se habia prorrogado el secreto de las actuaciones (STC 83/2019).

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11907 pdf

- SALA SEGUNDA. SENTENCIA 96/2019, de 15 de julio de 2019. Recurso de amparo 2634-2018. Promovido
por diputados del grupo parlamentario Socialistes i Units per Avancar del Parlamento de Catalufia en relacién con
los acuerdos de la mesa de la cdmara que acordaron la tramitacién por procedimiento de urgencia, en lectura tinica,
de una proposicién de ley de modificacién de la Ley 13/2008, de la presidencia de la Generalitat y del Gobierno.
Supuesta vulneracién del derecho al ejercicio de las funciones representativas: resoluciones de la mesa de la cdmara
que optan por un procedimiento legislativo conforme a las previsiones del reglamento (STC 45/2019) y que no
representan un incumplimiento manifiesto de lo ordenado por el Tribunal Constitucional en el auto 5/2018.
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https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11900.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11901.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11902.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11903.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11904.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11905.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11906.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11907.pdf

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/08/ 12/ pdfs/BOE-A-2019-11908 pdf

- PLENO. SENTENCIA 97/2019, de 16 de julio de 2019. Recurso de amparo 1805-2017. Promovido por don
Sixto Delgado de la Coba en relacién con las sentencias de la Sala de lo Penal del Tribunal Supremo y de la
Audiencia Provincial de Madrid que le condenaron por sendos delitos contra la hacienda publica. Supuesta
vulneracién de los derechos a la tutela judicial efectiva, a un proceso con todas las garantias y a la presuncién de
inocencia: consideracion de la denominada "lista Falciani" como prueba licita de cargo.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/ 12/ pdfs/BOE-A-2019-11909 pdf

- PLENO. SENTENCIA 98/2019, de 17 de julio de 2019. Impugnacién de disposiciones autonémicas 5813-2018.
Formulada por el Gobierno de la Nacién en relacidn con diversos apartados de la Resolucién 92/X1I del Parlamento
de Catalufia, de 11 de octubre, de priorizacidn de la agenda social y la recuperacién de la convivencia. Inviolabilidad
y exenci6n de responsabilidad del rey: nulidad de las declaraciones de la resolucién del Parlamento autonémico que
desconocen la configuracién constitucional del titular de la Corona.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11910.pdf

- PLENO. SENTENCIA 99/2019, de 18 de julio de 2019. Cuestién de inconstitucionalidad 1595-2016. Planteada
por la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo respecto al articulo 1 de la Ley 3/2007, de 15 de marzo, reguladora de la
rectificacién registral de la mencién relativa al sexo de las personas. Derechos a la integridad fisica y moral, a la
intimidad y a la proteccién de la salud, en relacién con la dignidad de la persona y el libre desarrollo de su
personalidad: inconstitucionalidad del precepto legal en la medida en que prohibe cambiar la mencién registral del
sexo y nombre a los menores de edad con suficiente madurez y que se encuentren en una situacién estable de
transexualidad. Voto particular.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/08/ 12/ pdfs/BOE-A-2019-11911.pdf
CC.AA

Andalucia

- DECRETO 525/2019, de 30 de julio, por el que se extingue la Agencia Andaluza de Evaluacién Educativa.

https:/ /wwnw.juntadeandalucia.es/
- LEY 2/2019, de 26 de junio, relativa a modificacién de la Ley 18/2007, de 17 de diciembre, de la Radio y

Television de titularidad autonémica gestionada por la Agencia Puiblica Empresarial de la Radio y Televisién de
Andalucia (RTVA) y de la Ley 1/2004, de 17 de diciembre, de creacién del Consejo Audiovisual de Andaluca.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/07/pdfs/BOE-A-2019-11576.pdf

- LEY 3/2019, de 22 de julio, del Presupuesto de la Comunidad Auténoma de Andalucia para el afio 2019.
https:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/ 16/ pdfs/BOE-A-2019-12122.pdf

Castilla-La Mancha

- CORRECCION DE ERRORES DE LA LEY 3/2019, de 22 de marzo, del Estatuto de las Personas
Consumidoras en Castilla-La Mancha.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/08/06/ pdfs/BOE-A-2019-11523 pdf
Extremadura

- CORRECCION DE ERRORES DE LA LEY 8/2019, de 5 de abril, para una Administracién mds agil en la
Comunidad Auténoma de Extremadura.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/16/pdfs/BOE-A-2019-12123 pdf
Galicia

- LEY 5/2019, de 2 de agosto, del patrimonio natural y de la biodiversidad de Galicia.
https:/ /wwnw.xunta.gal /

Pais Vasco

- ORDEN de 19 de junio de 2019, del Consejero de Gobernanza Piiblica y Autogobierno, por la que se nombran
vocales de la Comisién de Derecho Civil Vasco.

hitps:/ /wunv.euskadieus/

V. RESOLUCIONES DE LA D.G.R.N
1. Publicadas en el B.O.E

1.1. Propiedad. (Por Pedro Avila Navarro)
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https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11908.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11909.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11910.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/12/pdfs/BOE-A-2019-11911.pdf
https://www.juntadeandalucia.es/eboja/2019/148/BOJA19-148-00003-11939-01_00160206.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/07/pdfs/BOE-A-2019-11576.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/16/pdfs/BOE-A-2019-12122.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/06/pdfs/BOE-A-2019-11523.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/08/16/pdfs/BOE-A-2019-12123.pdf
https://www.xunta.gal/dog/Publicados/2019/20190807/AnuncioC3B0-020819-0001_es.pdf
https://www.euskadi.eus/y22-bopv/es/bopv2/datos/2019/08/1903779a.pdf

- R. 10-7-2019.- R.P. Bilbao N° 3.- DERECHO NOTARIAL: INCOMPATIBILIDAD DE NOTARIO PARA
AUTORIZAR ACTOS A SU FAVOR. Se trata de una escritura de particién de las herencias de los padres del
notario autorizante, que este otorga «por mi y ante mi», y a la que después se adherian los otros herederos, sus dos
hermanos, mediante escritura autorizada por otro notario. El registrador deniega la inscripcién por existir
incompatibilidad para el otorgamiento segtin los arts. 22 LN y 139 RN. La Direccién confirma que, en efecto,
seglin el art. 22 LN, ningiin notario podm' autorizar coniratos que contengan disposicio'n en sufavor, yen el mismo sentido
se pronuncia el art. 139 RN; y como la prohibicién se extiende a los actos a favor de parientes hasta el cuarto grado de
consanguinidad y segundo de afinidad, cabe apreciar una doble incompatibilidad. La tinica posibilidad de actuacion
«por mi y ante mi» es la que taxativamente se indica en los preceptos de la normativa notarial (escrituras en las que
sélo contraigan obligaciones o extingan o pospongan aquellos derechos, [...] su propio testamento, poderes de todas clases,
cancelacion y extincion de ohligacioﬁes). Quizi el notario otorgante-autorizante pensé que si, «por si y ante si», podia
otorgar poder en favor de sus hermanos, también podia ratificar lo que estos hicieran, y que si él podia ratificar la
actuacién de ellos, también ellos podrian ratificar la suya. Pero lo que cuestionaban el registrador y la Direccién no
es el final, sino el camino para llegar a €], no solo contrario a la Ley y al Reglamento, sino incluso a la estética. Y, en
efecto, concluye la Direccién con un parrafo de la R. (sn) 19.12.2018, dictada precisamente para resolver la consulta
formulada por determinado notario: «Es exigible a todo notario una determinada conducta —de abstencién en casos
como el presente—, ‘prestando especial atencién a los supuestos que, sin estar formalmente incluidos en el 4mbito de
la norma, estén materialmente comprendidos en su espiritu, asi como a la potencial percepcién social de una falta de
imparcialidad o neutralidad en su actuacién notarial». R. 10.07.2019 (Notario Alberto Garcia Alija contra Registro
de la Propiedad de Bilbao-3) (BOE 02.08.2019).

Resolucién de 10 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la negativa del registrador de la propiedad interino de Bilbao n.® 3 a inscribir una escritura de
manifestacién de herencia. En el recurso interpuesto por don Alberto Garcia Alija, notario de Torrelavega, contra la
negativa del registrador de la Propiedad interino de Bilbao niimero 3, don Pablo Sinchez Lamelas, a inscribir una
escritura de manifestacion de herencia. Hechos I Mediante escritura otorgada y autorizada por el notario de
Torrelavega, don Alberto Garcia Alija, el dia 3 de enero de 2019, con el nimero 3 de protocolo, se formalizaron las
operaciones de particién de herencias causadas por el fallecimiento de sus padres. Al ser preciso para la mejor
comprensién de la cuestion suscitada, se relata el iter documental seguido hasta la calificacién impugnada: a) La
citada escritura de herencia es otorgada por el notario recurrente «por mi y ante mi», indicando lo siguiente: «(...)
hago constar que otorgo esta escritura de particién de herencias para mi protocolo, a la par que actuando en mi
nombre e interés, como hijo y heredero y que se adherirdn a este otorgamiento mediante escritura independiente
autorizada por otro notario mis hermanos: - Don J. L. E., conocido por J. L., G. A. (...) - Y don C. E., conocido por
C., G. A». Y en el otorgamiento se afiade: «Primero.—Aceptacién y adjudicaciones.—Don J. L., don C. y don A. G.
A. (este tiltimo el notario autorizante), aceptan la herencia causada por sus padres (...), liquidan la sociedad conyugal
disuelta y hacen la particién formalizando las siguientes, Adjudicaciones (...)». b) Mediante escritura autorizada por
el notario de Madrid, don Francisco Javier Cedrén Lopez-Guerrero, el dia 3 de enero de 2019, con el nimero 4 de
protocolo, titulada «de ratificacién», don C. E. G. A. (uno de los tres herederos y hermano del recurrente) manifesté:
«I.—Que el dia tres de enero de dos mil diecinueve, con el nimero 3 de orden de su protocolo, el Notario de
Torrelavega, Don Alberto Garcia Alija, otorgd escritura de particién de herencias, actuando para su protocolo y en
su propio nombre e interés y en representacion como mandatario verbal de su hermano don C. E. G. A. I1.-Que
expuesto cuanto antecede, por la presente, =Otorgan:= Que don C. E. G. A. conoce integramente el contenido de la
aludida escritura de particién de herencias y acepta en todas sus partes, asi como la representacién que invocd el
mandatario». ¢) Mediante otra escritura autorizada por el notario de Ramales de la Victoria, don Rafael Delgado
Torres, «como sustituto por la causa del articulo 139 del Reglamento Notarial de mi compafiera de residencia en
Ampuero, dofia Cristina Garcia Ramos y para su protocolo», el dia 8 de enero de 2019, con el ndmero 2 de
protocolo, titulada «de adhesién», el tercer hermano manifesté: «Que en la escritura autorizada por el Notario de
Torrelavega, Don Alberto Garcia Alija, el tres de enero de dos mil diecinueve, con el niimero 3 de protocolo, en la
que se formalizé la aceptacidn y particién de las herencias de don (...) y dofia (...)se previé que el aqui
compareciente se adherirfa a lo que en ella se otorgd. Il.—Expuesto cuanto antecede, Otorga: Se adhiere al
otorgamiento contenido en la escritura resefiada en la exposicién, que asegura conocer, quedando enterado de los
efectos no retroactivos con dafio para terceros de esta adhesion». Presentada copia autorizada de las tres mencionadas
escrituras en el Registro de la Propiedad de Bilbao nimero 3, fueron objeto de la siguiente nota de calificacién:
«Calificado el precedente documento y examinados los correspondientes asientos del Registro, se deniega su
inscripcién por los siguientes hechos, defectos y fundamentos de Derecho: Hechos: Se presenta en el Registro con
fecha seis de marzo de dos mil diecinueve, copia autorizada de una escritura ptiblica de particiéon hereditaria
otorgada ente el Notario de Torrelavega, Don Alberto Garcfa Alija, el tres de Enero de dos mil diecinueve, causada
al fallecimiento de los padres del Notario autorizante de la escritura, en la que se adjudican a este y a sus dos
hermanos, tnicos herederos, diversos bienes por titulos de liquidacién de la sociedad conyugal y particion
hereditaria, que causo el Asiento 1886 del Diario 21. Defectos: Concurre el defecto de no ser admisible, por existir
incompatibilidad, el otorgamiento por el Notario de una escritura en la que él mismo -ni sus hermanos- adquieran
bienes o derechos. Fundamentos de Derecho: Se cita el articulo 22 de la Ley del Notariado, segin el cual: "Ningtin
Notario podra autorizar contratos que contengan disposicién en su favor, o en que alguno de los otorgantes sea
pariente suyo dentro del cuarto grado civil o segundo de afinidad". Segtin el articulo 139 del Reglamento Notarial:
"Los Notarios no podrin autorizar escrituras en que se consignen derechos a su favor, pero si las que en s6lo
contraigan obligaciones o extingan o pospongan aquellos derechos, con la antefirma ‘por mi y ante m{’. En tal
sentido, los Notarios podrén autorizar su propio testamento, poderes de todas clases, cancelacion y extincion de
obligaciones. De igual modo podrin autorizar o intervenir en los actos o contratos en que sea parte su cényuge o
persona con anéloga relacién de afectividad o parientes hasta el cuarto grado de consanguinidad y segundo de
afinidad, siempre que retinan idénticas circunstancias. No podrin, en cambio, autorizar actos juridicos de ninguna
clase que contengan disposiciones a su favor o de su cényuge o persona con aniloga relacién de afectividad o
parientes de los grados mencionados, aun cuando tales parientes o el propio Notario intervengan en el concepto de
representantes legales o voluntarios de un tercero. Exceptuase el caso de autorizacién de testamentos en que se les
nombre albaceas o contadores-partidores y los poderes para pleitos a favor de los mencionados parientes. El Notario
no podré autorizar o intervenir instrumentos publicos respecto de personas fisicas o juridicas con las que mantenga
una relacién de servicios profesionales". Conforme a los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 de su Reglamento, el
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Registrador califica bajo su responsabilidad los documentos presentados, extendiéndose la calificacién entre otros
extremos a "los obsticulos que surjan del Registro", a "la legalidad de sus formas extrinsecas de los documentos de
toda clase en cuya virtud se solicite la inscripcién” a "las que afecten a la validez de los mismos, segtin las leyes que
determinen la forma de los instrumentos" y a "la no expresién, o a la expresién sin claridad suficiente de cualquiera
de las circunstancias que, segiin la Ley y este Reglamento, debe contener la inscripcidn, bajo pena de nulidad". En
aplicacién del articulo 323 de la Ley Hipotecaria queda automiticamente prorrogada la vigencia del asiento de
presentacién por plazo de sesenta dias desde la fecha de la notificacién de la calificacién expresada en este escrito. De
acuerdo con la ley de 26 de Diciembre de 2001 (...) Bilbao, a 28 de Marzo de 2.019. El Registrador (firma ilegible),
Fdo.: Pablo Sinchez Lamelas». III Contra la anterior nota de calificacién, don Alberto Garcia Alija, notario de
Torrelavega, interpuso recurso el dia 15 de abril de 2019 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente: «Hechos —
Son tres en realidad las escrituras presentadas: En la primera, autorizada por mi ante mi, como heredero de mis
padres, tras exponer las circunstancias personales y familiares de ambos causantes, la relacién de los titulos sucesorios,
inventario de bienes y liquidacidn, se procede a adjudicar a los tres herederos los bienes relictos por terceras partes
iguales. En esta primera escritura se prevé la prestacion del consentimiento contractual por los otros dos coherederos
por separado o escritura de adhesién. En la segunda y tercera escrituras, otorgadas ante Notarios diferentes,
efectivamente, mis hermanos se adhieren al contenido de la primera. Esa es la incompatibilidad invocada por el
sefior registrador en su calificacion que, a mi juicio, procede rechazar por los siguientes Argumentos — A mi juicio la
incompatibilidad prohibida es la que encierra un conflicto de intereses y lo que trata de preservar es la neutralidad
notarial, base de su independencia; por eso prohibe la «auto-autorizacién» cuando se adquieren derechos para s o
determinados parientes y se permite cuando se contraen obligaciones o constituyen gravimenes o se trata del
testamento o poderes por si y ante si. — Aqui no existe esa incompatibilidad, sino un iter negocial complejo o de
formacion sucesiva. Se quiere llegar al final a un negocio complejo y perfecto en tres fases sucesivas, sin
incompatibilidad, vicio contaminante, ni conflicto de intereses. — Hay tres documentos y un negocio juridico. —
Tres escrituras pablicas otorgadas ante Notarios distintos, en espacios y tiempos separados; cada otorgante encuentra
su Notario y éste a aquel. En la primera se recoge por separado (para evitar el conflicto de intereses) el
consentimiento del Notario que «auto-otorga». Y en las escrituras de adhesién el heredero (mayor de edad y con
plena capacidad para disponer de sus bienes) comparece ante un notario de su eleccién que nada tiene que ver
personalmente con la herencia de que se trata y libremente emite su declaracién de voluntad unilateral y, eso si,
recepticia. Queda, a mi juicio, el negocio perfecto y concluso, sin vicio ni defecto que lo invalide». IV Presentado el
recurso, el registrador titular del Registro de la Propiedad de Bilbao nimero 3, don Asier Fernéndez Ruiz,
interpretando el articulo 327 de la Ley Hipotecaria, entendi6 que era el registrador a cuyo cargo esté el Registro al
tiempo de la interposicién del recurso quien habria de emitir el informe correspondiente, toda vez -afiadia- que es él
quien puede, en su caso, decidir si mantiene o no la calificacién recurrida accediendo a la inscripcién en todo o en
parte; siendo él también quien recibe el recurso y puede formar el expediente que se remitird al Centro Directivo si
se mantiene la calificacién recurrida. Afiadia lo siguiente: «<No obstante, y teniendo en cuenta que como Registrador
titular no he tenido acceso hasta ahora a la documentacién, en caso de que exista algin defecto no contemplado en
la nota ser puesto de manifiesto en el momento procesal oportuno en caso de que la resolucién del recurso sea
estimatoria. Asi resulta del articulo 127 del Reglamento Hipotecario y de criterio reiterado de la Direccién General
de los Registros y del Notariado entre otras en resoluciones de 5 de marzo de 2014, 7 de septiembre de 2015 y 21 de
junio de 2016, conforme a las cuales, dados los importantes efectos de la publicidad registral, el principio de legalidad
ha de prevalecer sobre la necesidad de calificacién global y unitaria». Y, por mantener la calificacién emitida por el
registrador interino, elevd el expediente a esta Direccién General para su resolucién. Fundamentos de Derecho
Vistos los articulos 22 y 27 de la Ley del Notariado; 18 y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria; 139 y 140 del
Reglamento Notarial; 98 y 102 del Reglamento Hipotecario; y las Resoluciones de la Direccién General de los
Registros y del Notariado (Sistema Notarial) de 28 de marzo de 1996, 28 de noviembre de 2006, 6 de marzo de
2008, 3 de abril de 2013 y 19 de diciembre de 2018, entre otras. 1. Debe decidirse en este expediente si es o no
inscribible una escritura de particién de herencias de los padres del notario autorizante respecto de la cual son
relevantes los hechos siguientes: La escritura de herencia es otorgada por el propio notario autorizante «por mi y
ante mi», indicando que la otorga para su protocolo, a la par que actuando en su nombre e interés, como hijo y
heredero y que se adherirfan a ese otorgamiento sus dos hermanos mediante escritura independiente autorizada por
otro notario. En el otorgamiento se afiade lo siguiente: «Primero.—Aceptacién y adjudicaciones.—Don J. L., don C. y
don A. G. A. (este tltimo el notario autorizante), aceptan la herencia causada por sus padres (...), liquidan la
sociedad conyugal disuelta y hacen la particién formalizando las siguientes, Adjudicaciones (...)». Mediante sendas
escrituras otorgadas por otros notarios, los dos hermanos del referido notario otorgante de la escritura de particién
de herencias calificada aceptaron y se adhirieron a ésta, en los términos expresados en los Hechos de la presente
resolucién. El registrador deniega la inscripcién solicitada porque, a su juicio, «concurre el defecto de no ser
admisible, por existir incompatibilidad, el otorgamiento por el Notario de una escritura en la que él mismo —ni sus
hermanos- adquieran bienes o derechos». Y fundamenta la calificacién en lo dispuesto en los articulos 22 de la Ley
del Notariado y 139 del Reglamento Notarial. El notario recurrente se basa en los siguientes argumentos: «(...) La
incompatibilidad prohibida es la que encierra un conflicto de intereses y lo que trata de preservar es la neutralidad
notarial, base de su independencia; por eso prohibe la «auto-autorizacién» cuando se adquieren derechos para si o
determinados parientes y se permite cuando se contraen obligaciones o constituyen gravimenes o se trata del
testamento o poderes por si y ante si». Afiade que en el presente caso no existe esa incompatibilidad, sino un «iter»
negocial complejo o de formacién sucesiva, para llegar al final a un negocio complejo y perfecto en tres fases
sucesivas, con tres escrituras publicas otorgadas ante notarios distintos, sin incompatibilidad, vicio contaminante, ni
conflicto de intereses. En la primera se recoge por separado el consentimiento del notario que «auto-otorga». Y en
las escrituras de adhesién los herederos comparecen ante un notario de su eleccién que nada tiene que ver
personalmente con la herencia de que se trata y libremente emiten su declaracién de voluntad unilateral y recepticia.
Por ello, queda el negocio perfecto y concluso, sin vicio ni defecto que lo invalide. 2. Como cuestién previa, este
Centro Directivo comparte la postura del registrador titular del Registro de la Propiedad de Bilbao ntimero 3 al
interpretar el articulo 327 de la Ley Hipotecaria en el sentido de que el registrador que ha de emitir el informe
correspondiente es el registrador que deba decidir si, a la vista del recurso, mantiene o no la calificacién impugnada
accediendo a la inscripcidn en todo o en parte, aun cuando no haya sido el «registrador que realizé la calificacién» al
que se refiere literalmente el citado precepto legal. Asi resulta de la interpretacién logica, sistemdtica y teleoldgica de
dicha norma. 3. En relacién con la cuestién de fondo planteada en este recurso, es de especial interés la doctrina que
este Centro Directivo ha plasmado recientemente en la Resolucién (Sistema Notarial) de 19 de diciembre de 2018;
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dictada precisamente para resolver la consulta formulada por determinado notario: «(...) La consignacién de
incapacidades o incompatibilidades por la legislacién notarial obedece a la idea de impedir que el Notario,
influenciado por motivos afectivos, econémicos, sociales, o de otro tipo, autorice documentos piiblicos o realice
actos con momentineo olvido de la imparcialidad o veracidad que debe resplandecer en toda su actuacién; razén por
la cual dnicamente surge la incapacidad cuando existe una base s6lida para presumir el alejamiento de la obligada
imparcialidad y neutralidad que debe regir su conducta profesional. La Ley del Notariado en su articulo 22 y el
Reglamento Notarial en el Capitulo 11, Titulo III, regulan expresamente el régimen de incompatibilidades
diferenciando: el régimen de incompatibilidades por parentesco en el propio cargo o desempefio como Notario
(articulo 138); el régimen de incompatibilidades con el desempefio de otros cargos (articulo 141) y la
incompatibilidad de la autorizacién de determinados documentos publicos (articulos 139 y 140), calificadas como
causas de abstencién. Desde el punto de vista histérico, cabe destacar que el régimen de incompatibilidades y
abstenciones ha evolucionado desde una posicion inicial de absoluta prohibicién hasta la regulacién actual, mucho
mids permisiva y racional, manteniendo la incompatibilidad en los casos evidentes de conflictos de intereses
personales del propio Notario, y en los conflictos de intereses con su circulo de allegados o familiares tedricamente
mads cercanos o afines en el actojuridico que pretende autorizar, pero permitiendo su actuacion en los casos en que a
priori no se darfan conflictos de intereses con terceros, como pueden ser los documentos en los que es el propio
Notario el potencial perjudicado (cancelaciones de garantias, asuncién de obligaciones frente a terceros), o
documentos unilaterales del propio Notario (poderes personales o su propio testamento). Y lo mismo sucede en la
esfera patrimonial privada del Notario, pues, desde una perspectiva histdrica, el articulo 140 del Reglamento Notarial
supone una generosa tolerancia en el tema de incompatibilidades, y de una postura anterior contraria a la
participacién de los Notarios en actividades comerciales bajo ningtin concepto, ahora se permite a los Notarios
formar parte de Sociedades, pero con la limitacién de mantener separadas sus actividades comerciales y su funcién
notarial (...). Cuarto.=Sin perjuicio de lo anterior, pueden darse en la prictica situaciones en las que, incluso sin
resultar vulnerada la literalidad del texto reglamentario, se vea quebrantada la finalidad de su mandato. Asi sucedera,
por ejemplo, en una reduccidn de capital con restitucién de aportaciones en que la sociedad integramente
participada por los padres recibiera una atribucién patrimonial. Por ello, la respuesta plasmada en el fundamento
precedente no puede entenderse con un alcance general, sino que debe ser aplicada selectivamente en cada caso por
el Notario consultante, prestando especial atencién a los supuestos que, sin estar formalmente incluidos en el 4mbito
de la norma, estén materialmente comprendidos en su espiritu, asi como a la potencial percepcién social de una falta
de imparcialidad o neutralidad en su actuacién notarial». 4. Para el correcto examen de la referida cuestién debe
partirse de la redaccién del articulo 22 de la Ley del Notariado: «Ningin Notario podra autorizar contratos
que contengan disposicién en su favor, o en que alguno de los otorgantes sea pariente suyo dentro del cuarto grado
civil o segundo de afinidad»; y del articulo 139 del Reglamento Notarial: «Los notarios no podrin autorizar
escrituras en que se consignen derechos a su favor, pero si las que en sélo contraigan obligaciones o extingan o
pospongan aquellos derechos, con la antefirma «por mi y ante mi». En tal sentido, los Notarios podrén autorizar su
propio testamento, poderes de todas clases, cancelacion y extincién de obligaciones. De igual modo podrin autorizar
o intervenir en los actos o contratos en que sea parte su cényuge o persona con analoga relacién de afectividad o
parientes hasta el cuarto grado de consanguinidad y segundo de afinidad, siempre que retinan idénticas
circunstancias. No podrén, en cambio, autorizar actosjuridicos de ninguna clase que contengan disposiciones asu
favor o de su cényuge o persona con andloga relacién de afectividad o parientes de los grados mencionados, aun
cuando tales parientes o el propio Notario intervengan en el concepto de representantes legales o voluntarios de un
tercero». A la vista de la taxativa literalidad e imperatividad de dichas normas, el recurso ha de ser necesariamente
desestimado, pues de aquéllas resulta claramente que en el presente caso el notario no podr4 autorizar la escritura de
particién de herencia de sus padres, adjudicandose tanto él como sus dos hermanos (parientes dentro del segundo
grado de consanguineidad), bienes o derechos a su favor. Sin duda, la incompatibilidad en este supuesto viene a ser
doble: la que afecta al notario en relacién con su propia adquisicién y la que le afecta en relacion con las
adquisiciones de sus dos hermanos, pues tanto en uno como en otro caso basta que se produzca el supuesto de hecho
(<adquirir derechos» o «tener algtin interés») para que no se pueda otorgar la escritura por el notario adquirente; y ese
consentimiento o ratificacién ulterior y separada de los hermanos -reparese en que las dos escritura posteriores a la
de herencia emplean expresiones diferentes- no salvarfa la incompatibilidad del propio notario, tanto respecto de su
adquisicién como respecto de la de sus dos hermanos. No se diga que el notario en casos como el presente estd
investido de una posibilidad de apreciar la existencia o no de un potencial conflicto de intereses, algo que por lo
demds ha de ser evitado por quien se encuentre en la posicién de autorizar un instrumento afectado por esa simple
posibilidad: sencillamente porque eso le convertiria —valga la expresién— en juez y parte, algo que se aviene muy mal
con la imparcialidad y rigor exigibles a toda actuacién notarial, y sin que ello pueda ser salvado por esa ratificacién o
consentimiento -ulteriores- ante otro notario. A mayor abundamiento, la sancién por incumplimiento de la
incompatibilidad es establecida en la propia Ley del Notariado, cuyo articulo 27 establece expresamente la nulidad
de los instrumentos publicos que contengan alguna disposicién a favor del notario que los autorice, con lo que las
exigencias de rigor y prudencia (esenciales a toda actuacién notarial) se redoblan. En suma, la tnica posibilidad de
actuaciéon «por mi y ante mi» es la que taxativamente se indica en los preceptos de la normativa notarial antes
transcritos. Y sin duda, también, los extremos anteriores y a la vista de lo que disponen los articulos 18 de la Ley
Hipotecaria y 98 de su Reglamento, caen dentro del 4mbito de la calificacién registral, por lo que la misma no se ha
extralimitado en el presente caso. Por lo demds, tampoco es ocioso poner de relieve que la solucién adoptada por la
legislacion notarial guarda analogia que la de la legislacion registral, siendo de resefiar el articulo 102 del
Reglamento Hipotecario, segtin el cual «los Registradores no podrén calificar por si los documentos de cualquier
clase que se les presenten cuando ellos, sus conyuges o parientes, dentro del segundo grado de consanguinidad o
afinidad o sus representados o clientes, por razén del asunto a que tales documentos se refieran, tengan algtin interés
en los mismos. A estos efectos se considerard como interesados a los Notarios autorizantes». 5. Por todo ello, este
Centro Directivo no puede compartir la actuacién notarial que, una vez cerrado el «iter» documental, desembocé en
la calificacién aqui recurrida; «iter», por lo demis, artificioso y no complejo o de formacién sucesiva como es tildado
por el recurrente, pues al fin y a la postre es la escritura calificada la que recoge la adquisicién por parte de los tres
herederos; y también desaconsejable en una correcta «praxis» de la funcién notarial, pues como se expresa en la
Resolucion del Sistema Notarial anteriormente resefiada, es exigible a todo notario una determinada conducta -de
abstencién en casos como el presente-, «(...) prestando especial atencién a los supuestos que, sin estar formalmente
incluidos en el 4mbito de la norma, estén materialmente comprendidos en su espiritu, asi como a la potencial
percepcién social de una falta de imparcialidad o neutralidad en su actuacién notarial (...)». Esta Direccién General
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ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacién impugnada. Contra esta resolucién 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 notificacién, 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, 10 de julio de
2019.—El Director General de los Registros y del Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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- R. 10-7-2019.- R.P. Cervera de Pisuerga.- DESCRIPCION DE LA FINCA: DUDAS JUSTIFICADAS
SOBRE IDENTIDAD DE LA FINCA POR INVASION DEL DOMINIO PUBLICO. «Debe decidirse en este
expediente si es inscribible una representacion gréfica alternativa a la catastral, una vez realizadas las actuaciones
previstas en el art. 199 LH. La registradora suspende la inscripcién a la vista de la oposicién formulada por el
Ayuntamiento, por posible invasién de dominio publico», fundamentada en los datos resultantes del inventario
municipal de bienes, coincidentes con la cartografia catastral. A la vista de esta oposicién, dice la Direccién que
«resultan justificadas las dudas de la registradora»; y reitera la doctrina de otras resoluciones (ver, por ejemplo, R.
15.03.2016, R. 12.04.2016 y R. 14.01.2019), sobre la proteccién registral que la Ley otorga al dominio publico,
inscrito o no. R. 10.07.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Cervera de Pisuerga) (BOE 02.08.2019).

Resolucién de 10 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Cervera de Pisuerga, por la que se
suspende la inscripcién de una representacién grafica alternativa a la catastral. En el recurso interpuesto por dofia M.
D. M. G. contra la nota de calificacién de la registradora de la Propiedad de Cervera de Pisuerga, dofia Ménica
Encarnagio Comadira, por la que se suspende la inscripcién de una representacién grafica alternativa a la catastral.
Hechos I Mediante instancia privada, suscrita el dia 11 de febrero de 2019, dofia M. D. M. G., como titular de la
finca registral nimero 4.916 del término de Salinas de Pisuerga, solicité la coordinacién grifica de dicha finca,
conforme a los planos de concentracion parcelaria, acompafiando representacién grafica alternativa a la catastral en
formato GML. II Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Cervera de Pisuerga, es fue objeto de
la siguiente nota de calificacién: «Hechos y fundamentos de Derecho: Se deniega la inscripcién de las Bases Gréficas
solicitadas nuevamente, por Dofia M. D. M. G., mediante la instancia suscrita el dia once de Febrero de dos mil
diecinueve, sobre la finca registral 4916, al haber causado su negacién a la misma previamente por las alegaciones
presentada [sic] por parte del Ayuntamiento de Salinas de Pisuerga, a la posible invasién de dominio pblico. Y por
considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspension de los asientos solicitados del documento mencionado.
No se toma anotacién preventiva por defectos subsanables por no haberse solicitado. Contra esta calificacién cabe
(...) Y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 253 de la Ley Hipotecario, extiendo la presente "nota de
despacho" que firmo en Cervera de Pisuerga a catorce de Febrero del afio dos mil diecinueve. La registradora (firma
ilegible). Fdo: Ménica Encarnigao Comadira». III Contra la anterior nota de calificacién, dofia M. D. M. G.
interpuso recurso el dia 10 de abril de 2019 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente: <M. D. M. G. (...)
Propietaria de la finca registral 4916, parcelas 5005 y 5006 del poligono 7 TM de Salinas de Pisuerga (Palencia),
Referencia Catastral 34158A007050050000QF, 34158 A007050060000QM, superficie cincuenta dreas, linda al oeste
A. D.y demis vientos ejidos. Hechos: Catastro, con fecha 09/08/2008 procede a iniciar la modificacién de los planos
de las parcelas 5005 y 5006 del poligono 7, son planos de Concentracién Parcelaria. Fecha de la ejecucion de la
actuacién miércoles 16 de diciembre 2009, se aporta certificacié [sic] catastral. Catastro es fiscal, no otorga
propiedades, la finca registral no estd expropiada. La ocupacién no alcance el 10% de la superficie total de la finca
por lo que se encuentra dentro de lo que indica la Ley Hipotecaria. (...) Solicito: En virtud del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria se proceda a la coordinacién grifica de las parcelas con Catastro. No hay invasién de Domilio [sic]
Publico. Son planos que corresponden a la Concentracién Parcelaria, que han estado en Catastro. Es la superficie
registral y catastral que siempre ha tenido la registral 4.916 de la que soy propietaria (...)». IV La registradora de la
Propiedad de Cervera de Pisuerga informé y elevé el expediente a esta Direccién General. Fundamentos de
Derecho Vistos los articulos 9, 10, 198, 199, 200 y 201 de la Ley Hipotecaria; 3 del Real Decreto Legislativo 1/2004,
de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, y las Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 21 de octubre de 2015, 12 de febrero, 22 de abril, 8 de junio,
19 de julio, 10 de octubre y 2, 14 y 28 de noviembre de 2016, 1 de junio, 4 de septiembre y 10 de octubre de 2017 y
5y 20 de marzo, 10 de abril y 12 de junio de 2019. 1. Debe decidirse en este expediente si es inscribible una
representacion grifica alternativa a la catastral, una vez realizadas las actuaciones previstas en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria. La registradora suspende la inscripcidn a la vista de la oposicién formulada por el Ayuntamiento, por
posible invasién de dominio puablico. Son datos de hecho relevantes para la resolucién de este expediente: — La finca
registral 4.916 de Salinas de Pisuerga se describe en Registro con una superficie de cincuenta dreas, figurando la
correspondencia con las parcelas catastrales 5005 y 5006 del poligono 7, las cuales suman una superficie grifica de
4.510 metros cuadrados. — Segtin la representacion grafica alternativa aportada, la superficie de la finca es de
4.771,69 metros cuadrados, resultando de tal representacion una alteracién del perimetro catastral por el lindero sur,
con invasién de un camino con referencia catastral 34158A007090110000QG vy una edificacién enclavada en el
mismo de 659 metros cuadrados. — Del Inventario de Bienes del Ayuntamiento, cuyos datos se anexan al escrito de
oposicién municipal, resulta bajo el nimero de inventario 1.4.00046, un camino de 358 metros de longitud, con
1597 metros cuadrados no pavimentados, coincidentes con el citado camino que figura en Catastro con referencia
catastral nimero 34158A007090110000QG. 2. El articulo 199 regula las actuaciones necesarias para la inscripcion de
la representacion grifica georreferenciada de la finca y su coordinacién con el Catastro, disponiendo que el titular
registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita podrd completar la descripcion literaria de la
misma acreditando su ubicacién y delimitacién grifica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la
aportacién de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica. El apartado 2 del articulo 199 remite, en
caso de tratarse de una representacién grifica alternativa a la catastral, a las mismas actuaciones previstas en su
apartado 1, con la particularidad de que han de ser notificados los titulares catastrales colindantes afectados. En todo
caso, serd objeto de calificacién por el registrador la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, pues tal y
como dispone el articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria «la representacién grafica aportada ser4 objeto de incorporacién
al folio real de la finca, siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia entre dicha
representacion vy la finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra representacién grafica
previamente incorporada, asi como la posible invasién del dominio puablico. Se entenderd que existe
correspondencia entre la representacion grafica aportada y la descripcién literaria de la finca cuando ambos recintos
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se refieran bsicamente a la misma porcién del territorio y las diferencias de cabida, si las hubiera, no excedan del
diez por ciento de la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacién de la finca inscrita ni su correcta
diferenciacion respecto de los colindantes». Por tanto, las dudas pueden referirse a que la representacion grifica de la
finca coincida en todo o parte con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad
hipotecaria (cfr. articulos 199 y 201 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio y 10 de octubre
de 2016). Ademds, dispone el precepto que a los efectos de efectos de valorar la correspondencia de la representaciéon
grafica aportada, el registrador podra utilizar, con caricter meramente auxiliar, otras representaciones graficas
disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas topogréficas de la finca y su linea poligonal de delimitacién,
para lo que podra acudirse a la aplicacién informitica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucién de
esta Direccion General de 2 de agosto de 2016. 3. Segtin el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, corresponde al
registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas, decidir motivadamente segtin su prudente criterio. Como ha
reiterado este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador,
no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados
(Resoluciones de 8 de octubre de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio
de 2014, 19 de febrero de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras). En el presente caso, resultan justificadas las dudas
de la registradora, al ponerse de manifiesto la oposicién expresa de la Administracién Pablica a la inscripcién de la
representacién grafica. Oposicidn que se fundamenta en los datos resultantes del inventario municipal de bienes
coincidentes con la cartografia catastral, todo lo cual se anexa al escrito de oposicién. En cuanto a la proteccién
registral del dominio publico, tal y como ha reiterado esta Direccién General (cfr. «Vistos»), ésta proteccion que la
Ley otorga al mismo no se limita exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al
dominio publico no inscrito pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y con el que pudiera
llegar a colisionar alguna pretension de inscripcion. Por tal motivo, con caricter previo a la prictica de la
inscripcidn, y conforme a lo previsto en distintas leyes especiales, como la de costas o de montes, el registrador ha de
recabar informe o certificacién administrativa que acrediten que la inscripcién pretendida no invade el dominio
publico. En otros casos, como ocutre con la legislacién de suelo, también existen previsiones expresas de que el
registrador, antes de acceder a la inscripcién de edificaciones, habrd de comprobar que el suelo no tiene caricter
demanial o estd afectado por servidumbres de uso publico general. Y avanzando decididamente en la senda de la
proteccion registral del dominio publico, incluso del no inscrito debidamente, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de
Reforma de la Ley Hipotecaria, al dar nueva redaccién a diversos articulos de la Ley Hipotecaria, prevé que, en todo
caso, el registrador tratard de evitar la inscripcién de nuevas fincas o de la representacion grifica georreferenciada de
fincas ya inmatriculadas cuando tuviera dudas fundadas sobre la posible invasién del dominio publico. Asi se expresa
de manera terminante y reiterada en varios preceptos de la Ley Hipotecaria, y no s6lo en el articulo 9 que ya
contiene una proclamacién general al respecto, sino también en diversos articulos del Titulo VI de la ley que
contienen manifestaciones concretas del mismo principio general, como los articulos 199, 203 y el 205.
Consecuentemente con todo ello, la propia Ley 13/2015, ademds, trata de proporcionar a los registradores los
medios técnicos auxiliares que les permitan conocer la ubicacién y delimitacién del dominio publico, incluso no
inmatriculado, regulando en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria y en la disposicién adicional primera de la Ley
13/2015 la aplicacién auxiliar que permita el tratamiento de representaciones grificas previniendo la invasién del
dominio publico. Tal profusién normativa, aun cuando pueda incluso llegar a ser reiterativa, no hace sino asentar el
principio general, ya vigente con anterioridad a la Ley 13/2015, de que los registradores deben evitar practicar
inscripciones de bienes de propiedad privada que invadan en todo o en parte bienes de dominio publico,
inmatriculado o no, pues el dominio ptiblico, por la inalienabilidad que le define, supone, precisamente, la exclusién
de la posibilidad de existencia de derechos privados sobre esa concreta porcién del territorio catalogada como
demanial. 4. Aunque, como sefiala el articulo 199, «la mera oposicién de quien no haya acreditado ser titular registral
de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes no determina necesariamente la denegacién de la
inscripcién», ello no puede entenderse en el sentido de que no sean tenidas en cuenta tales alegaciones para formar el
juicio del registrador, especialmente cuando se trata de la oposicién de la Administracién Pablica poniendo de
manifiesto una situacion de alteracién de la configuracién fisica de la finca que implicaria invasién de dominio
publico, circunstancia proscrita por la legislacién hipotecaria, segtin ha quedado expuesto en los fundamentos
anteriores. Por todo ello, debe confirmarse la calificacién a la vista del informe municipal y de la cartografia catastral,
pues a la vista de los mismos no puede procederse a la inscripcién. Debe recordarse ademas que conforme al articulo
3 de la Ley del Catastro «salvo prueba en contrario y sin perjuicio del Registro de la Propiedad, cuyos
pronunciamientos juridicos prevalecerdn, los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se presumen ciertos». Por
ello, considerando ademis, que de los antecedentes de este asunto, a los que se refiere la registradora en su informe,
se revela una posible controversia sobre la delimitacién del lindero sur de la finca registral, al interesado le asiste la
posibilidad de ejercitar los recursos o actuaciones correspondientes ante dicha autoridad municipal o incluso judicial
para instar la rectificacién de la resolucién dictada, o bien entablar el juicio declarativo que corresponda en defensa
de sus derechos. Y sin que por otra parte las actuaciones para la inscripcién de la representacion grifica o el recurso
contra la calificacién sean las adecuadas para resolver tal controversia a falta de acuerdo entre los afectados (cfr.
articulos 199 y 200 de la Ley Hipotecaria). Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la
nota de calificacién de la registradora. Contra esta resolucién 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 notificacién, 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, 10 de julio de 2019.—El Director General de los
Registros y del Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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- R. 10-7-2019.- R.P. San Sebastidn de los Reyes N° 2.- R.P Alcal la Real.- CALIFICACION REGISTRAL:
CALIFICACION REGISTRAL DE DOCUMENTO ADMINISTRATIVO. DOCUMENTO
ADMINISTRATIVO: EN EL APREMIO ADMINISTRATIVO FISCAL NO CABE LA ADJUDICACION
DIRECTA POR FALLO DE LA SUBASTA. ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: PROCEDE
LA CANCELACION DEL EMBARGO EJECUTADO AUNQUE NO LO DIGA EL
MANDAMIENTO. Sobre la adjudicacién directa, reiteran en el sentido indicado la doctrina de las R. 09.05.2019.
En las resoluciones del Registro de la Propiedad de Daimiel, la registradora sefialaba ademds la incoherencia entre el
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acta de adjudicacion, que declaraba extinguida la hipoteca y las cargas posteriores, y el mandamiento de cancelacién,
que solo ordenaba cancelar las cargas posteriores. Pero dice la Direccién que «se ha de acudir a una interpretacién
integradora de ambos documentos [...] para llegar a la conclusién de que es una consecuencia natural del
procedimiento de apremio la extincién o agotamiento de la carga que se ejecuta, asi como la purga o liberacién de
las posteriores, en virtud del principio de prioridad (art. 17 LH)».

Resolucién de 10 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la nota de calificacion extendida por el registrador de la propiedad de San Sebastidn de los Reyes
n.° 2, por la que se suspende la inscripcin de una certificacion de acta de adjudicacion directa en procedimiento de
apremio administrativo. En el recurso interpuesto por don G. E. M., abogado del Estado, en nombre y
representacion de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria, contra la nota de calificacién extendida por el
registrador de la Propiedad de San Sebastian de los Reyes nimero 2, don Joaquin Luaces Jiménez-Alfaro, por la que
se suspende la inscripcién de una certificacidén de acta de adjudicacion directa en procedimiento de apremio
administrativo. Hechos I Mediante certificacién administrativa, de fecha 4 de marzo de 2019, expedida por la
Delegacién Regional de Recaudacién de Madrid de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria, se acredit6 el
acuerdo dictado por dicha Delegacién por el que se aprobaba la adjudicacién directa de determinada finca, objeto de
un procedimiento administrativo de enajenacion, tras quedar desierta la previa subasta. Il Presentada la referida
certificacién administrativa en el Registro de la Propiedad de San Sebastiin de los Reyes niimero 2, fue objeto de la
siguiente nota de calificacién: «Calificado el precedente documento no se accede a la inscripcién solicitada teniendo
en cuenta los siguientes Hechos y Fundamentos de Derecho: Hechos: Se presenta certificacién expedida con fecha
cuatro de marzo de dos mil diecinueve por la Jefa de la dependencia regional de recaudacién de la Calle (...) de
Madrid en la que consta que en procedimiento administrativo de apremio seguido por la Hacienda Puablica contra
dofa J. S. N. se adjudica segiin acta de adjudicacién directa el pleno dominio de la finca descrita a la dofia M. J. H.
G.y Don F. J. R. T. con caricter ganancial por la suma en el mismo indiciada. Se ordena cancelacién de la
anotacion de embargo ejecutada. Se acompafia mandamiento que ordena la cancelacién de las cargas posteriores a la
ejecutada y en el que consta que el valor obtenido con la adjudicacién es inferior al importe del crédito a favor de la
Hacienda Publica, por lo que no hay sobrante. Se acompafia comunicacién de la transmisién a los efectos de
liquidacién del impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana. Se trata de una
adjudicacién directa tras embargo de la AEAT. La subasta se celebr6 con primera y segunda licitacién con fecha 11
de julio de 2018, quedando desierta. La subasta se celebrd, por tanto, después de la entrada en vigor del Real Decreto
1071/2017, de 29 de diciembre, que elimina la posibilidad de adjudicacion directa. Fundamentos de Derecho: No
cabe la adjudicacién directa tras el Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre; que elimina dicha posibilidad
(articulo 107 RGR) desde el uno de enero de 2018. La DT 4.2, s6lo se refiere a la normativa aplicable para la subasta
electrénica. El régimen anterior no resulta de aplicacién para un momento distinto del procedimiento como es el
acuerdo de enajenacién mediante subasta, que, cuando haya tenido lugar con posterioridad al 1 de enero de 2018,
queda ya sujeto a la nueva redaccién de los articulos 107 y 112 del RGR, asi como a la del articulo 109 del mismo
Reglamento. La resolucién administrativa en cuestién no es congruente con la clase de procedimiento seguido vy,
por ende, se trata de los trmites c incidencias esenciales del mismo (articulo 99 RH). Por lo expuesto procede la
adjudicacién a la AEAT o inicio de nuevo procedimiento. Contra esta calificacién (...) San Sebastidn de los Reyes, 4
de abril de 2019.-El registrador, Joaquin Luaces Jiménez Alfaro (firma ilegible).» III Contra la anterior nota de
calificacién, don G. E. M., abogado del Estado, en nombre y representacién de la Agencia Estatal de Administracion
Tributaria, interpuso recurso el dia 24 de abril de 2019 atendiendo a los siguientes argumentos: «Fundamentos de
Derecho: I (...) 11 1. El primer motivo del presente recurso se fundamenta en el exceso de la calificacién registral,
con vulneracién de los articulos 18 de la Ley Hipotecaria (en adelante, LH) y 99 del Reglamento Hipotecario (en
adelante, RH) que regulan la calificacién registral corno medio o instrumento para hacer efectivo el principio de
legalidad, en concreto, en relacién con la calificacién de documentos administrativos. Asi, el articulo 18 LH dispone
que "Los Registradores calificardn, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos
de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcidn, 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". Por su
parte, para el caso de los documentos administrativos, el articulo 99 RH indica que "La calificacién registral de
documentos administrativos se extenderd. en todo caso. a la competencia del 6rgano, a su congruencia de la
resolucién con la clase de expediente o procedimiento seguido, a las formalidades extrinsecas del documento
presentado, a los trémites e incidencias esenciales del procedimiento, a la: relacién de éste con el titular registral y a
los obsticulos que surjan del Registro". El registrador ampara su calificacién en el articulo 99 RH, que permite
examinar que la resolucién administrativa haya sido congruente con la clase de expediente o procedimiento seguido,
y por tanto, los trdmites e incidencias esenciales del mismo, aunque sin desarrollar més esta cuestién. Entendemos,
por el contrario, que la calificacién registral excede notoriamente de su 4mbito propio, y que el registrador realiza
una interpretacién del articulo 99 RH incorrecta, vulneradora del principio de legalidad al rebasar el contenido del
principio de calificacién tal y como se deduce del articulo 18 de la Ley. 2. En este sentido, aunque en relacién con la
calificacién de documentos administrativos el registrador goce de mayor libertad que respecto de los documentos
judiciales, la calificacién nunca puede alcanzar la legalidad intrinseca de la resolucién, puesto que ello supondria
asumir facultades revisoras que exceden del 4mbito de la funcién registral, en linea con lo preceptuado en el articulo
18 LH. Asi, como ha sefialado reiteradamente la DGRN, conforme al articulo 99 RH puede revisar la competencia
del 6rgano, la congruencia de la resolucién con la clase del expediente seguido, las formalidades extrinsecas del
documento presentado, los trimites e incidencias esenciales del procedimiento, la relacién de éste con el titular
registral y los obsticulos que surjan del Registro, pero ello es asi "con el exclusivo objeto de que cualquier titular
registral no pueda verse afectado si en el procedimiento objeto de la resolucién, no ha tenido la intervencién prevista
por la Ley, evitando que el titular registral sufra, en el mismo Registro. las consecuencias de una indefensién
procesal" (Resolucién de 25 de abril de 2018). En consonancia. la calificacién de la "congruencia de la resolucién
con la clase de expediente seguido" implica examinar si en el marco del procedimiento elegido por la
Administracién Publica, el documento es coherente con el mismo (es decir, si se ha adoptado una resolucién propia
del procedimiento de que se trate, y no una distinta) y si se han respetado los trdmites esenciales del procedimiento,
y, en particular, la audiencia del titular registral. En el presente caso, se cumplen estos requisitos, ya que el acta de
adjudicacién se ha dictado en el seno de un procedimiento de recaudacién, siguiendo el procedimiento de apremio,
y, en particular, los trimites de la enajenacién por adjudicacion directa, por lo que es absolutamente coherente con
el procedimiento seguido. Asimismo, la adjudicacion se ha acordado después de haber agotado el procedimiento de
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subasta, y habiendo cumplido los trimites esenciales de todo el procedimiento de recaudacién en periodo ejecutivo
(providencia de apremio, diligencia de embargo, anuncios de subasta, etc.), notificados todos ellos al titular registral,
que podria haber hecho uso de los derechos que la Ley le confiere a su favor. No vamos a entrar a especificar todos
estos trimites y su cumplimiento en el presente caso, por cuanto que el respeto de los trdmites del procedimiento de
enajenacién (tanto de la subasta como de la posterior adjudicacién directa) no ha sido discutido por el registrador en
su nota, siendo el tnico motivo de la calificacién negativa el haber utilizado, supuestamente, un procedimiento
incorrecto, lo que no caso supone ningtin examen de la congruencia de la resolucién con el procedimiento seguido.
3. Al respecto, aun no siendo una cuestién muy frecuente, es reiterada y pacifica la doctrina del centro directivo que
recuerda que el examen de la congruencia de la resolucién con el procedimiento seguido y el respeto de los trimites
esenciales de éste no puede suponer, en ningtin caso, una valoracién del procedimiento seguido por la
Administracién, siendo esto lo que precisamente se realiza en la nota impugnada, en la que el registrador deniega la
inscripcién solicitada considerando (en nuestra opinién erréneamente, en lo que abundaremos posteriormente) que
desde el 1 de enero de 2018 no se puede acudir al procedimiento de adjudicacién directa sino a una nueva subasta o
bien a la adjudicacién de los bienes a la Hacienda Publica, lo que supone, en suma, una valoracién de la eleccién del
procedimiento administrativo aplicable. Asi, en la Resolucién de 13 de marzo de 2007 (reiterada en otras posteriores,
como la de 27 de octubre de 2007), la DGRN sefialé (...): "2. Como cuestién previa, debe recordarse que esta
Direccién General ha sefialado que no obstante la presuncién de legalidad, ejecutividad y eficacia de que legalmente
estdn investidos los actos administrativos (cfr. art. 56 y 57 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comin), el articulo 99 del
Reglamento Hipotecario faculta al registrador para calificar, respecto de los documentos administrativos, entre otros
extremos, la competencia del érgano, la congruencia de la resolucién con el procedimiento seguido, los trimites e
incidencias esenciales de este, asi como la relacion del mismo con el titulo registral y a los obsticulos que surjan con
el Registro, siendo el procedimiento de adjudicacién elegido un trimite esencial susceptible de calificacién por el
registrador en cuanto a la observancia de los requisitos legales precisos para su eleccién (cfr. por todas Resoluciones
de 31 de julio de 2001 y 31 de marzo de 2005). Ahora bien, que el registrador pueda calificar la congruencia de la
resolucién con el procedimiento seguido y los trimites e incidencias esenciales de éste, no le convierte en érgano
revisor de la legalidad administrativa, tarea que obviamente es de cardcter jurisdiccional a través de los cauces
legalmente previstos. En ese sentido, por congruencia debe entenderse si el documento administrativo de cuya
inscripcion se trata es coherente con el procedimiento seguido por la Administracion Publica para su produccion.
Serfa, a titulo de mero ejemplo, incoherente que una Administracién Publica revisara un acto administrativo a través
de un procedimiento de contratacién publica y que se pretendiera la inscripcién de aquel documento. En tal caso, es
obvio que el registrador ha de calificar negativamente tal documento administrativo porque el mismo est4 desligado
plenamente del procedimiento seguido y elegido por la misma Administracién Puablica. Igualmente, el registrador, a
la luz del procedimiento elegido por la Administracién Publica, debe analizar si se han dado los trimites esenciales
del mismo. Esta calificacién debe ponerse en inmediata relacién con el art. 62.1.¢) de la LRJPAC que s6lo admite la
nulidad de aquel acto producido en el seno de un procedimiento en el que la Administracion Publica 'ha prescindido
total y absolutamente del procedimiento legalmente establecido'. Se requiere, pues, un doble requisito. A saber,
ostensibilidad de la omisién del trimite esencial o del procedimiento y que ése trimite no se cualquiera, sino
esencial. A tal fin, la ostensibilidad requiere que la ausencia de procedimiento o trémite sea manifiesta y palpable sin
necesidad de una particular interpretacion juridica. Cuestion distinta es que el registrador pueda valorar si el
procedimiento seguido por la Administracién Publica es el que deberia haberse utilizado. Tal posibilidad estd vetada
al registrador pues, en caso contrario, el mismo se convertirfa en juez y rgano revisor de la legalidad administrativa.
La Administracién Publica es obvio que ha de producir sus actos a través del procedimiento legalmente previsto, mas
no es menos cierto que la decisién de su conformidad a la legalidad no le compete al registrador; es decir, no le
compete al registrador analizar si el procedimiento que se deberfa haber seguido por la Administracién es el elegido
por ésta u otro. Le compete calificar si, en el marco del procedimiento elegido por la Administracién Publica, el
documento es congruente con el mismo vy si se han dado los trimites esenciales de tal procedimiento. Los articulos
18 de la Ley Hipotecaria y 99 de su Reglamento no permiten que el registrador analice y enjuicie si la
Administracién Publica se equivocé en la eleccién del procedimiento a seguir, pues en tal caso no estarfa calificando
el documento sino la forma de produccién de los actos de la Administracién mis alld de lo que permite la legalidad
hipotecaria, siendo asi que tal tarea es plenamente jurisdiccional y a instancia de quien es titular de un derecho
subjetivo o interés legitimo o a través de los mecanismos de revision de acto administrativo por la misma
Administracién Publica; y, obvio es decirlo, el registrador no es el autor del acto ni es titular de derecho subjetivo o
interés legitimo alguno. Pues bien, en el presente supuesto lo que hace el funcionario calificador es precisamente
valorar si el procedimiento elegido es, o no, el que deberia haberse utilizado. Y, como ha quedado expuesto, tal
posibilidad le estd vetada, so capa de convertirle en juez." En el mismo sentido incide la més reciente Resolucién de
29 de julio de 2016, que abiertamente secunda la tesis que venimos defendiendo, al transcribir textualmente la
doctrina citada, y concluir que no puede entenderse la existencia de defecto esencial ostensible en la resoluciéon
administrativa que ampara las operaciones contenidas en el documento calificado, en un supuesto de calificacién de
una licencia de segregacion en la que como consecuencia de la misma la parcela originaria, ocupante por una
edificacion, resultaba disconforme con los usos e intensidades edificatorios permitidos por la ordenacién urbanistica
en vigor, quedando en situacién equiparada al régimen fuera de ordenacién. Y ello por el hecho clave de que el
titular registral tiene pleno conocimiento de la situacién de fuera de ordenacién". 4. Asi pues, el registrador debe
revisar la resolucién administrativa a fin de evitar la omisién del titular registral en el procedimiento administrativo.
habida cuenta de los efectos que se derivan de la inscripcién (art. 38 LH), pero lo que no puede es convertirse en
revisor de toda la legalidad administrativa, vulnerando un principio esencial basico como es la presuncién de
legalidad administrativa (en este sentido, el articulo 39 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comtin de las Administraciones Piblicas dispone que "Los actos de las Administraciones Publicas
sujetos al Derecho Administrativo se presumiran validos y producirin efectos desde la fecha en que se dicten, salvo
que en ellos se disponga otra cosa") y el principio de autotutela declarativa, en cuya virtud es la propia
Administracién la competente para revisar la propia legalidad de sus actos administrativos, ya sea de oficio a través de
la declaracién de nulidad de pleno derecho o la declaracion de lesividad, ya sea a instancia de los propios interesados,
mediante el uso de los recursos administrativos, y posteriormente, a través del recurso contencioso-administrativo
ante los Jueces y Tribunales del orden jurisdiccional contencioso-administrativo (Titulo V de la Ley 39/2015 y art.
106 CE). Juicio de legalidad que estd realizando el registrador en su nota, en la que de facto, se viene a declarar la
nulidad de pleno de derecho (por supuesta omision total del procedimiento legalmente establecido, ex art. 47.1.¢) de
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la Ley 39/2015), cuando, es evidente, no ha existido ninguna omisién total, palmaria y ostensible del procedimiento
administrativo, en los términos exigidos por la DGRN para poder fundamentar una calificacién negativa y por la
jurisprudencia contencioso-administrativa para poder declarar la nulidad radical, sino que solamente existe una
discrepancia del procedimiento aplicable, basada en una discutible interpretacién de una disposicién, no ya de
derecho sustantivo, sino de derecho transitorio, cuestién que analizaremos en el siguiente motivo del recurso. Como
deciamos, no es esta una cuestién que genere gran controversia, como lo demuestra la escasa jurisprudencia existente
al respecto. No obstante, la poca existente viene a ratificar la doctrina expuesta en el sentido de que la calificacién
registral no permite examinar la legalidad de las normas materiales aplicadas por la autoridad emisora del
documento, ni la interpretacién realizada por ésta. Al respecto podemos citar, por su similitud y reciente fecha, la
Sentencia de la Audiencia Provincial de Las Palmas de 30 de octubre de 2018, en la que se desestima el recurso de
apelacién interpuesto por la DGRN. En dicho pleito se discutia, de forma similar al presente caso, sobre la
interpretacion de los articulos 670 y 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil realizada por el Letrado de
Administracion de Justicia, y la posibilidad subsiguiente de inscribir el Decreto de adjudicacién dictado por el
mismo. Pues bien, ante este similar supuesto, la Audiencia Provincial declaré que "es pues el Secretario o LAJ la
autoridad competente para dictar el Decreto y para interpretar y aplicar las normas reguladoras de la subasta, del
precio de remate y de la adjudicacion, dictando el correspondiente Decreto, que el Registrador de la Propiedad
calificar4 pero no puede revisar ni forzar su revisién", afiadiendo la "incompetencia del Registrador de la Propiedad
para revisar la interpretacion de las normas materiales y procesales de aplicacién en el dictado de un Decreto de
Adjudicacién”, puesto que "la competencia para revisar la conformidad a Derecho del Decreto de Adjudicacién
presentado a inscripcidn corresponde exclusivamente a los Juzgados y Tribunales competentes para conocer de los
recursos que contra dicho Decreto sean admisibles (...)", todo ello "incluso si compartiéramos la muy razonable
interpretacién (...) que hace la DGRN". 5. Queremos concluir este fundamento sefialando que, aun aceptado a
efectos meramente dialécticos que ya no se pudiera acudir tras una subasta desierta al procedimiento de adjudicaciéon
directa, en modo alguno puede considerarse que su uso suponga una omision total del procedimiento establecido
generador de nulidad de pleno derecho. Para empezar, porque precisamente se ha seguido un procedimiento
concreto, con respeto de todos sus trdmites, esenciales y accesorios. Pero fundamentalmente, porque no se ha usado
un procedimiento derogado para el supuesto de hecho concreto, como erréneamente concluye el registrador en su
nota: es decir, aun cuando no se pueda acudir a la adjudicacién directa por quedar desierta la subasta, se podria
acudir a la misma en los supuestos del 1 articulo 107 del RGR, y en lo que atafie al presente expediente, en los
supuestos del apartado 1.b) y ¢) ("por razones de urgencia justificadas en el expediente", o "en otros casos en que no
sea posible 0 No convenga promover concurrencia, por razonesjustiﬁcadas en el expediente"). En suma, existen
también otros supuestos en los que se sigue pudiendo acudir a este procedimiento, siendo absolutamente falso que
esté derogado, por lo que no pudiendo el registrador calificar si la Administracién ha optado correctamente o no por
el mismo y si ha motivado adecuadamente su eleccidn, sino solamente si se han respetado sus trimites esenciales,
fundamentalmente la audiencia al titular registral para comprobar que ha tenido ocasién de hacer valer esos
supuestos defectos. IV. 1. Enlazando con lo anterior, y sin perjuicio de lo alegado respecto a la vulneracién de las
normas reguladoras de la calificacién registral, estimarnos que la interpretacion realizada por el registrador de la
normativa transitoria tampoco es acertada, siendo vélida la actuacién de la Agencia Tributaria. En esencia, se
fundamenta la calificacién en que la DT 4.2 del RGR "sélo se refiere a la normativa aplicable para la subasta
electrénica”, entendiendo que para el resto de preceptos regirfa la regla general contenida en la DT.3.2 2. Pues bien,
consideramos que la interpretacion sistemitica y teleolégica, y que debe primar sobre la interpretacién literal, nos
debe conducir a la solucién contraria. La interpretacion literal sostenida por el registrador supone escindir las normas
de desarrollo de las subastas (portal electrénico) de las normas sustantivas del régimen de subastas, cifiendo las
primeras al articulo 104 del RGR. Sin embargo, esta escision de las normas resulta contraria a la interpretacion
sistemitica y teleoldgica de la norma, debiendo primar ésta dltima. Desde el punto de vista sistemitico, resulta
absurdo escindir las normas del procedimiento de enajenacidn en dos categorias, considerando que las normas
sustantivas entraron en vigor el 1 de enero de 2018, pero que las normas accesorias de desarrollo de la subasta, y de
las que dependen aquéllas para producir sus efectos, postergaron su eficacia hasta el 1 de septiembre de 2018. La
interpretacién sistematica de la DT 4.2 RGR exige considerar que se refiere a todos los articulos del procedimiento
de enajenacién modificados (siendo evidente, en este punto, que la adjudicacién directa se considera como un
procedimiento de enajenacidn equivalente a la subasta y al concurso, como resulta de su regulacién conjunta en la
subseccién 5.2 ("enajenacién de los bienes embargados") de la seccién 2.2 del Capitulo 11 del Titulo III del RGR, o de
sus articulos 100, 109.1 6 112.2), entrando todos ellos en vigor conjuntamente el 1 de septiembre de 2018. Por otro
lado, la Exposicién de Motivos del Real Decreto 1071/2017 refuerza claramente esta interpretacién cuando indica
que "Finalmente, se incorpora una disposicién transitoria respecto de la aplicacién del nuevo régimen de subastas”.
Parece claro que se refiere a todo el régimen global de subastas, y no solamente a sus normas accesorias o de
desarrollo material, y ello porque la solucién contraria no harfa sino llevar a soluciones absurdas para los expedientes
desarrollados entre el 1 de enero y el 1 de septiembre de 2018, conculcando la interpretacién teleolégica de la
norma. En efecto, de acuerdo con el registrador, a estos expedientes les es aplicable el nuevo régimen material de la
subasta, pero no las normas de desarrollo de la misma. Pues bien, corno sefiala la exposicién de motivos del RD
1071/2017, "La adjudicacién directa se elimina como procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de
subasta. Se trata de simplificar el procedimiento de enajenacidn para potenciar la concurrencia en el mismo, asi
como su transparencia y agilidad". Es decir, se elimina la adjudicacién directa como procedimiento de enajenacién,
porque bajo el nuevo régimen de subastas se maximiza la concurrencia y agilidad de las mismas, siendo el anterior
un procedimiento indtil. Estos objetivos no son meras proclamas programdticas, sino que para ello se articula un
régimen de subasta que ya no es presencial, con presentacién y ordenacién de ofertas electrénicamente, y durante
un plazo de tiempo tan alargado —veinte dias— que supone eliminar incluso el régimen de primera y segunda subasta.
El espiritu y finalidad de la norma es claro: maximizar la concurrencia y evitar subastas desiertas; por ello, no es
necesario que exista la adjudicacién directa para ese supuesto. Por ello, la entrada en vigor de toda la modificacién
tiene que ser necesariamente al unisono, careciendo de sentido suprimir la posibilidad de acudir a la adjudicacién
directa en caso de quede desierta la subasta mientras no hayan entrado en vigor las normas de desarrollo de las
mismas de forma electrénica, puesto que bajo el régimen de desarrollo de subastas anterior no se maximizaba esa
concurrencia, y la posibilidad de que quedasen desiertas era una opcién contemplada por el propio legislador.» IV El
registrador de la Propiedad de San Sebastidn de los Reyes niimero 2, don Joaquin Luaces Jiménez-Alfaro, emitid
informe en el que mantuvo integramente su calificacién y formé el oportuno expediente que elevé a esta Direccidn
General. Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 18 y 20 de la Ley Hipotecaria; 26 y 99 del Reglamento

- 1570 - Bol. Colegio Registradores, nim. 68



Hipotecario; 172 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria; 104 a 112 y las disposiciones
transitorias tercera y cuarta del Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General
de Recaudacién, y su modificacién por el Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre; las Sentencias del Tribunal
Supremo, Sala Tercera, de 31 de octubre de 1995 y 21 de febrero de 2012, entre otras, y, de la Sala Primera, de 29 de
julio de 1995 y 21 de marzo de 2003, entre otras, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 15 de marzo de 1975, 7 de septiembre de 1992, 22 de octubre de 1996, 27 de enero de 1998, 20 de
julio de 2001, 13 de diciembre de 2002, 20 de diciembre de 2005, 26 de marzo y 27 de octubre de 2008, 1 de junio
de 2012, 15 de enero, 23 de septiembre y 20 de noviembre de 2013, 12 de febrero y 11 de julio de 2014, 30 de
noviembre de 2016, 11 de abril y 10 de octubre de 2018 y 6 y 13 de febrero y 22, 23, 24 y 30 de mayo de 2019. 1.
Se plantea en este expediente si es inscribible en el Registro de la Propiedad una certificacién de un acta de
adjudicacién directa acordada en procedimiento de apremio fiscal por la Agencia Estatal de Administracién
Tributaria. En dicho procedimiento, habiéndose declarado desierta la subasta en primera y segunda licitacion, se
acordé mediante acta de fecha 12 de noviembre de 2018 la adjudicacién directa de la finca objeto de ejecucién. El
registrador suspende la inscripcidn, por entender que no resulta posible la prictica de la inscripcién solicita por haber
sido acordada la adjudicacién directa en fecha en que ya habia entrado en vigor la reforma del Reglamento General
de Recaudacién operada por el Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, que, entre otras modificaciones,
suprimia la posibilidad de que, desierta la subasta en segunda licitacion, se acordara la enajenacién de los bienes
hipotecados por el procedimiento de adjudicacidn directa, sin respetar la exigencia del precio minimo de
adjudicacién que impone el articulo 107 del citado Reglamento, modificacién en vigor desde el 1 de enero de 2018.
El recurrente se opone a la citada calificacién por dos motivos: en primer lugar, por considerar que el registrador se
extralimita en sus funciones calificadoras y, en segundo lugar, por considerar que la interdiccién de la enajenacién
directa como procedimiento posterior y subsiguiente a una subasta desierta s6lo rige a partir del 1 de septiembre de
2018, segtin resultaria, a su juicio, de una interpretacion sistemitica de la disposicién transitoria cuarta del Real
Decreto 939/2005, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General de Recaudacién, introducida por el
Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, conforme a la cual «las normas relativas al desarrollo del procedimiento
de subasta a través del Portal de Subastas de la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado se aplicardn a los
procedimientos iniciados a partir del 1 de septiembre de 2018». 2. En relacién con el 4mbito de las facultades del
registrador para calificar la certificacién del acta de adjudicacién directa en procedimiento de apremio
administrativo, cuestionada por el recurrente, hay comenzar recodando, conforme a reiteradisima doctrina de este
Centro Directivo (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos»), que la calificacién registral de los documentos
administrativos que pretendan su acceso al Registro de la Propiedad se extiende en todo caso a la competencia del
érgano, a la congruencia de la resolucién con la clase de expediente o procedimiento seguido, a las formalidades
extrinsecas del documento presentado, a los trdmites e incidencias esenciales del procedimiento, a la relacién de éste
con el titular registral y a los obsticulos que surjan del Registro (cfr. articulo 99 del Reglamento Hipotecario). En
efecto, cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya de traducirse en una modificacién del contenido de
los asientos del Registro de la Propiedad, se ha de sujetar, ademds de a la propia legislacion administrativa aplicable, a
la legislacién hipotecaria, que impone el filtro de la calificacién en los términos previstos por los articulos 18 de la
Ley Hipotecaria y 99 de su Reglamento, habida cuenta de los efectos que la propia legislacion hipotecaria atribuye a
aquellos asientos, y entre los que se encuentran no sélo los derivados del principio de legitimacién registral (con los
que sélo en parte se confunden los resultantes de la presuncién de validez del articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Comtin de las Administraciones Publicas), sino también otros
distintos y superiores, también con transcendencia «erga omnes», como el de inoponibilidad de lo no inscrito y el fe
publica registral de los articulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria (vid. Resoluciones de 15 de enero de 2013 y 11 de
julio de 2014, o entre las ms recientes la de 6 de febrero de 2019). En efecto, ya antes de la redaccién actual del
articulo 99 del Reglamento Hipotecario, dada por el Real Decreto de 12 de noviembre de 1982, este Centro
Directivo habfa mantenido de forma reiterada la doctrina de que, dentro de los limites de su funcién, goza el
registrador de una mayor libertad para calificar el documento administrativo en relacién con el judicial, y en
particular si se trata del examen de los trimites esenciales del procedimiento seguido, a fin de comprobar el
cumplimiento de las garantias que estdn establecidas por las leyes y los reglamentos (cfr., entre otras, Resolucién de
30 de septiembre de 1980). Tras la citada reforma reglamentaria, dicha interpretacién cobré carta de naturaleza
normativa, y por ello esta Direccién General ha venido considerando desde entonces que, no obstante la
ejecutividad y las presunciones de validez y eficacia de que legalmente estdn investidos los actos administrativos (cfr.
articulos 56 y 57 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Puiblicas y del
Procedimiento Administrativo Comun, actualmente articulos 38 y 39 de la Ley 39/2015), el articulo 99 del
Reglamento Hipotecario faculta al registrador para calificar, respecto de los documentos administrativos, entre otros
extremos, la competencia del érgano, la congruencia de la resolucién con el procedimiento seguido, los trimites e
incidencias esenciales de éste, asi como la relacién del mismo con el titulo registral y a los obsticulos que surjan con
el Registro (cfr., entre otras, las Resoluciones de 27 de abril de 1995, 27 de enero de 1998, 27 de marzo de 1999, 31
de julio de 2001, 31 de marzo de 2005, 31 de octubre de 2011, 1 de junio de 2012, 12 de febrero y 11 de julio de
2014, 30 de noviembre de 2016, 18 de octubre de 2018 y 6 y 13 de febrero de 2019). Esta doctrina debe ponerse en
relacién con el articulo 47.1.¢) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comtn de las
Administraciones Puablicas, que sélo admite la nulidad de aquel acto producido en el seno de un procedimiento
administrativo en el que la Administracién Puablica haya prescindido «total y absolutamente» del procedimiento
legalmente establecido. Se requiere, pues, que la omision del procedimiento legalmente establecido o de un trimite
esencial sea ostensible. En este sentido, como ha declarado este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 5 de
noviembre de 2007, 8 de marzo y 28 de abril de 2012, 11 de abril de 2018 y 6 y 13 de febrero de 2019), compete al
registrador analizar si el procedimiento seguido por la Administracion es el legalmente establecido para el supuesto
de que se trate, salvo que la Administracién pueda optar, porque legalmente asi esté previsto, entre distintos
procedimientos, en caso en que la eleccién de uno u otro es cuestién de oportunidad o conveniencia que el
registrador no puede revisar. Al registrador también le compete calificar si, en el marco del procedimiento seguido
por la Administracién Publica, la resolucién es congruente con ese procedimiento y si se han respetado los trimites
esenciales del mismo. En particular, no puede dudarse sobre el caricter esencial de la forma de enajenacién seguida -
subasta, concurso o adjudicacién directa-, y de sus respectivos requisitos y trimites esenciales (cfr. Resoluciones de
28 de abril de 2012, 11 de abril de 2018 y 6 de febrero de 2019). Y como sefialé la Resolucién de 7 de septiembre de
1992 y han reiterado las més recientes de 11 de octubre de 2018 y 6 de febrero de 2019, por imponerlo asi el articulo
99 del Reglamento Hipotecario, la calificacién registral de los documentos administrativos se ha de extender entre
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otros extremos, «a los tramites e incidencias esenciales del procedimiento», sin que obste a la calificacién negativa el
hecho de que los defectos puedan ser causa de anulabilidad, y no de nulidad de pleno derecho, pues al Registro sélo
deben llegar actos plenamente vélidos. Como hemos visto, en el presente caso el registrador cuestiona la idoneidad
del procedimiento de adjudicacién directa seguido para la realizacion del bien, al considerar que en el supuesto de
hecho de este expediente no concurre ninguna de las causas legales habilitantes de la adjudicacién directa, como
procedimiento excepcional frente a la regla general de la enajenacién mediante subasta, al haber sido suprimida
entre tales causas habilitantes la relativa a haber quedado desierta la subasta del bien, en virtud de la reforma del
articulo 107 del Reglamento General de Recaudacién en virtud del Real Decreto 1071/2017, de 29 de enero,
reforma que estaba en vigor durante la realizacién de las fallidas subastas y cuando se abrié el procedimiento de
adjudicacién directa. Discutiéndose, por tanto, la idoneidad o admisibilidad legal del procedimiento seguido y de sus
tramites esenciales, y siendo estos extremos unos de los que conforme a las disposiciones y doctrina antes expuestos
estdn sujetos a la calificacién registral, no cabe sino desestimar este primer motivo de oposicién a la calificacién
impugnada. Como se ha dicho «supra», en los casos en que sea aplicable el articulo 99 del Reglamento Hipotecario,
podra discutirse en el seno de un recurso contra una calificacidn registral si ésta fue o no acertada, si su juicio sobre
las formalidades del documento, sobre la competencia del 6rgano, sobre la idoneidad del procedimiento, sobre la
congruencia con el mismo de la resolucién dictada, sobre los trimites esenciales de aquél, sus relaciones con el titular
registral, o sobre los obsticulos del Registro, fue o no ajustado a Derecho, pero lo que no puede es negarse las
facultades del registrador para calificar tales extremos, eludiendo el debate sobre su acierto o desacierto juridico. 3.
Resuelta la cuestién competencial en los términos indicados, procede entrar en el examen del fondo del recurso. La
aprobacién de la Ley 7/2012, de 29 de octubre, de modificacién de la normativa tributaria y presupuestaria y de
adecuacién de la normativa financiera para la intensificacién de las actuaciones en la prevencién y lucha contra el
fraude, y de la posterior Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacién parcial de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria, obligaban a una necesaria adaptacién reglamentaria, lo que tuvo lugar mediante la
aprobacién del Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento General de
Recaudacion, aprobado por el Real Decreto 939/2005, de 29 de julio. Entre las novedades que se introducen con esta
reforma, en lo que ahora nos interesa, destaca la modificacién del régimen juridico de la enajenacién de los bienes
embargados dentro del procedimiento de apremio, en particular, el procedimiento de subasta, para adaptarlo a los
principios emanados del informe elaborado por la Comisién para la Reforma de las Administraciones Puablicas
(CORA) con el objetivo de la agilizacién y simplificacién de dichos procedimientos, asi como la potenciacién de los
medios electrénicos, segin se destaca en el preimbulo del citado Real Decreto 1071/2017. En concreto en los
procedimientos de enajenacién de los bienes embargados destacan, entre otras, las siguientes novedades: se
introducen los ajustes necesarios para adaptarlos al procedimiento electrénico previsto en el Portal de Subastas del
«Boletin Oficial del Estado»; se establecen criterios objetivos respecto a la adjudicacién de los bienes y derechos
objeto de enajenacién (inspirados en los términos previstos en el articulo 650 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil). En relacién con las subastas se introducen modificaciones en las normas relativas a su
desarrollo, y entre ellas se dispone que la subasta sea tnica, eliminado la existencia de una primera y segunda
licitacién; se prevé que la presentacion y ordenacion de las ofertas serd electrdnica; se faculta a los licitadores a
solicitar que el depdsito quede a resultas de que finalmente la adjudicacién no se produzca en favor de la mejor
oferta -postura con reserva de depdsito-; se prevé que a igualdad de pujas prevalece la primera en el tiempo; y se
establece el umbral del 50% del tipo de subasta a efectos de que si fuera inferior a dicho umbral la mejor de las
ofertas la Mesa podré acordar la adjudicacién del bien o lote o bien declarar desierta la subasta. En relacién con el
concurso se prevé que solo se puede utilizar como procedimiento para la enajenacién de los bienes embargados
cuando la realizacién por medio de subasta pueda producir perturbaciones nocivas en el mercado o cuando existan
otras razones de interés publico debidamente justificadas. Y finalmente, lo que resulta particularmente relevante a los
efectos de este expediente, en cuanto a la adjudicacién directa se elimina como procedimiento posterior y
subsiguiente al procedimiento de subasta desierta. Se refiere a esta dltima novedad el Preimbulo del Real Decreto
1071/2017 diciendo que «la adjudicacién directa se elimina como procedimiento posterior y subsiguiente al
procedimiento de subasta. Se trata de simplificar el procedimiento de enajenacién para potenciar la concurrencia en
el mismo, asi como su transparencia y agilidad». Esta novedad se concreta en la nueva redaccién del articulo 107,
apartado 1, del Reglamento General de Recaudacién conforme al cual «1. Proceders la adjudicacion directa de los
bienes o derechos embargados: a) Cuando, después de realizado el concurso, queden bienes o derechos sin adjudicar.
b) Cuando se trate de productos perecederos o cuando existan otras razones de urgencia, justificadas en el
expediente. c) En otros casos en que no sea posible 0 No convenga promover concurrencia, por razonesjustificadas
en el expediente», que no incluye ya en su letra a), a diferencia de lo que ocurrfa en la redaccién originaria de dicho
precepto, el supuesto de la adjudicacién directa cuando, después de realizada la subasta, queden bienes o derechos sin
adjudicar. Que esto es asi (es decir, que en la actualidad no cabe acudir a la enajenacién mediante la adjudicacién
directa en los casos en que la subasta haya quedado desierta) lo admite incluso el propio recurrente al recordar que
conforme al citado Predmbulo del Real Decreto 1071/2017, «la adjudicacién directa se elimina como procedimiento
posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta». El debate se centra, en consecuencia, no tanto en el alcance y
significado de la reforma en este punto, sino en la delimitacién de su eficacia temporal al discrepar sobre la
interpretacién que haya de darse al régimen transitorio incorporado a dicho Real Decreto. Se hace necesario, por
tanto, analizar dicho régimen. 4. En cuanto al 4mbito de la eficacia temporal del reiterado Real Decreto 1071/2017,
de 29 de diciembre, se establece en su disposicién final tinica que el mismo «entrard en vigor el dia 1 de enero de
2018>. Por su parte, la disposicion transitoria tercera del Reglamento General de Recaudacion, aprobado por el Real
Decreto 939/2005, de 29 de julio, establece en el parrafo segundo de su apartado 1 que «las actuaciones de
enajenacion de bienes continuardn rigiéndose por la normativa vigente antes de la entrada en vigor de este
reglamento cuando el acuerdo de enajenacién mediante subasta, la autorizacién para la enajenacién por concurso o
el inicio del tramite de adjudicacién directa se hayan producido antes de la entrada en vigor de este
reglamento». Finalmente, el citado Real Decreto 1071/2017 introduce en el mismo Reglamento General de
Recaudacidn, a través del apartado 39 de su articulo tinico, una nueva disposicién transitoria cuarta, conforme a la
cual «las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del Portal de Subastas de la Agencia
Estatal Boletin Oficial del Estado se aplicarén a los procedimientos iniciados a partir del 1 de septiembre de 2018>. Es
en la interpretacion de esta concreta disposicidn transitoria en la que se centra la discrepancia que ha de ser
dilucidada en este recurso. Segtn la calificacién impugnada esta disposicién no extiende su 4mbito de aplicacién a la
modificacién introducida en el citado articulo 107 del Reglamento, relativa al procedimiento de enajenacién por el
trimite de la adjudicacién directa, que por tanto habria entrado en vigor, conforme a la disposicién final Gnica del
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Real Decreto 1071/2017, el 1 de enero de 2018, por lo que estaria vigente en la fecha en que fue acordada en el
expediente de apremio de que trae causa este recurso el inicio del trimite de la adjudicacién directa, sin que en tal
fecha concurriese o se hubiese acreditado ni invocado en el expediente ninguna de las causas habilitantes autorizadas
por dicho articulo, en su versién reformada, para excepcionar la utilizacidn del procedimiento de subasta como
medio de enajenacién de los bienes embargados, habiendo desaparecido con la reforma reglamentaria el supuesto
habilitante invocado en la certificacién calificada, esto es, la circunstancia de haber resultado desierta la previa
subasta en primera y segunda licitacién. A juicio del registrador, tanto la interpretacién literal de la citada
disposicion transitoria cuarta (que se refiere explicitamente de forma inequivoca y exclusiva a las «<normas relativas al
desarrollo del procedimiento de subasta a través del Portal de Subastas de la Agencia Estatal Boletin Oficial del
Estado»), como su interpretacion finalista y sistemdtica conducen a la conclusién anterior, pues siendo la finalidad de
la referida eliminacién de la adjudicacién directa como procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de
subasta, segtin el preimbulo del Real Decreto 1071/2017, «implificar el procedimiento de enajenacién para
potenciar la concurrencia en el mismo, asi como su transparencia y agilidad», resulta contrario a dicha finalidad
acudir, en defecto de adjudicacién del bien a la propia Hacienda Publica (vid. articulo 109 del Reglamento General
de Recaudacién), a un procedimiento de menor publicidad y concurrencia (adjudicacién directa) que a otro con
mayores niveles de concurrencia y transparencia (nueva subasta), nueva subasta que es lo que procede en defecto de
adjudicacién del bien a la Hacienda Piblica (cfr. articulo 112.2 del citado Reglamento). Frente a ello el recurrente,
aun reconociendo que la interpretacion literal de la citada disposicién transitoria cuarta conduce a la tesis sostenida
por el registrador, entiende que debe prevalecer en este caso una interpretacién sistemdtica y teleoldgica de la
misma, que diferirfa de la anterior. As{ sostiene en esencia que: a) La interpretacién sistematica de la disposicién
transitoria cuarta exige considerar que se refiere a todos los articulos del procedimiento de enajenacién modificados,
dado que, a su juicio, la adjudicacién directa se debe considerar como un procedimiento de enajenacién
«equivalente a la subasta y al concurso, como resulta de su regulacién conjunta en la subseccién 5.* («enajenacién de
los bienes embargados) de la seccién 2.2 del Capitulo II del Titulo 11 del RGR, o de sus articulos 100, 109.1 6 112.2),
entrando todos ellos en vigor conjuntamente el 1 de septiembre de 2018». b) La eliminacién por la reforma
reglamentaria de la adjudicacién directa como procedimiento de enajenacién en los casos de subasta desierta
responde a que, con el nuevo régimen de subastas (a cuyas novedades nos hemos referido «supra») permite
maximizar la concurrencia y agilidad de las mismas, evitando las subastas desiertas, por lo que, conforme a ello, no
resultaria ya necesario acudir a la adjudicacién directa. Este Centro Directivo, sin embargo, no puede acoger
favorablemente ninguna de las razones que abonan esta tesis impugnativa, que en consecuencia debe desestimar. 5.
En primer lugar, y en relacién con la afirmacién de que la adjudicacién directa se considera como un procedimiento
de enajenacidn «equivalente a la subasta y al concurso», con apoyo en el hecho de su regulacién en la Subseccion
Quinta («enajenacién de los bienes embargados») de la Seccién Segunda del Capitulo II del Titulo IIT del
Reglamento General de Recaudacién, de cuya equivalencia se derivaria la inferencia de que la completa regulacién
de las modificaciones en los citados tres procedimientos de enajenacién (y no sélo las normas de desarrollo de las
subastas) entrarfan en vigor conjuntamente el 1 de septiembre de 2018, no se compadece ni con el régimen
transitorio de Derecho positivo incorporado en la referida disposicion transitoria cuarta que sin ambigiiedad ni
anfibologfa alguna se refiere, no a la totalidad de los articulos comprendidos en la Subseccién Quinta («enajenacién
de los bienes embargados») de la Seccién Segunda («desarrollo del procedimiento de apremio») del Capitulo 1I del
Titulo III del Reglamento General de Recaudacién —articulos 97 al 107—, ni siquiera a todas las normas relativas a la
subasta (licitadores, depésitos obligatorios, mesa de la subasta, subastas por empresas o profesionales especializados,
etc.), sino exclusivamente a «las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del Portal de
Subastas de la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado», siendo asi que existe un precepto concreto de entre los
reformados, el articulo 104 del Reglamento, que lleva por epigrafe precisamente el de «desarrollo de la subasta», en el
que se contiene la nueva regulacién sobre la celebracion de la subasta en forma electrénica a través del Portal de
Subastas de la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado, cuya entrada en vigor queda aplazada hasta el 1 de
septiembre de 2018. Podré discutirse el alcance concreto de la necesidad, por su relacién de conexién directa e
inmediata, de entender incluida en la expresién «normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través
del Portal de Subastas de la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado», de la disposicién transitoria cuarta, otras
normas no incluidas en el citado articulo 104 (v.gr. las relativas al contenido del acuerdo de enajenacién en cuanto
hace referencia a la presentacién de ofertas de forma electrénica ex articulo 101.1, o sobre las pujas electrénicas
conforme al articulo 103.3, etc.). Ahora bien, en todo caso habré de tratarse de normas relativas a la subasta, como
especifico y particular procedimiento de enajenacién de bienes, y relacionadas con el procedimiento de electrénico
mediante el que se ha de desarrollar o celebrar a través del referido Portal de Subastas oficial, pero en ningtn caso las
normas que sean ajenas a dicho procedimiento. El hecho de que la adjudicacién directa haya sido contemplada, hasta
la reforma introducida por el Real Decreto 1071/2017, como un procedimiento alternativo a la subasta para el caso
de que ésta haya quedado desierta, no autoriza a confundirlo en modo alguno con el propio procedimiento de la
subasta, por el mero hecho de compartir su condicién de procedimientos de enajenacion forzosa en un expediente
de apremio. Como claramente resulta del predmbulo del citado Real Decreto «la adjudicacién directa se elimina
como procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta». Se trata de un procedimiento «posterior
y subsiguiente» al procedimiento de subasta, es decir, claramente distinto de éste. Y precisamente se elimina por su
menor grado de concurrencia y transparencia como se explica en el propio predmbulo, como «ratio» tltima de la
reforma en este punto. Uno y otro constituyen procedimientos o formas de enajenacién distintas (vid. articulo 100.1
del Reglamento: «Las formas de enajenacién de los bienes o derechos embargados seran la subasta publica, concurso
o adjudicacién directa, salvo los procedimientos especificos de realizacién de determinados bienes o derechos que se
regulan en este reglamento»), siendo la subasta el procedimiento comun, general u ordinario, que sélo puede quedar
excluido en los casos expresamente previstos en la norma (vid. apartado 2 del mismo articulo: «El procedimiento
ordinario de adjudicacién de bienes embargados sera la subasta pablica que procederi siempre que no sea
expresamente aplicable otra forma de enajenacién»). Asi lo confirma también, destacando su autonomia en el plano
del derecho transitorio como modos de enajenacién distintos, el contenido de la disposicién transitoria tercera,
apartado 1, del Reglamento General de Recaudacidn, en su redaccién originaria, conforme a la cual «las actuaciones
de enajenacién de bienes continuardn rigiéndose por la normativa vigente antes de la entrada en vigor de este
reglamento cuando el acuerdo de enajenacién mediante subasta, la autorizacién para la enajenacién por concurso o
el inicio del trdmite de adjudicacién directa se hayan producido antes de la entrada en vigor de este reglamento». Se
distinguen, por tanto, con toda claridad, como fases distintas del procedimiento que pueden estar sujetas a regimenes
normativos diferentes y sucesivos en funcién de sus respectivas fechas de vigencia, la subasta y la enajenacién directa
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(ademés del concurso), resultando como elemento fictico determinante e independiente para cada uno de los citados
modos de enajenacién en cuanto a su sujecién al émbito temporal de vigencia de un régimen normativo u otro, la
fecha del «acuerdo de enajenacién mediante subasta» o del «inicio del tridmite de adjudicacién directa»,
respectivamente, entendidos como modos de enajenacién diferentes, sin que la fecha del acuerdo de subasta arrastre
la consecuencia de atraer a su propio régimen normativo al trimite de adjudicacién directa, cuyo régimen vendrd
determinado, como se ha dicho, por su propia fecha de inicio. Esta disposicion transitoria tercera del Reglamento
General de Recaudacién, al igual que sucede en el caso de las transitorias del Cédigo Civil, debe guiar como criterio
interpretativo las cuestiones de derecho transitorio no contempladas especificamente por el Real Decreto 1071/2017,
segtin se desprende de la disposicién transitoria decimotercera del Cédigo, conforme al cual «los casos no
comprendidos directamente en las disposiciones anteriores se resolverin aplicando los principios que les sirven de
fundamento». Todo lo cual impide admitir como criterio de interpretacién el basado en la plena equiparacién entre
la subasta y la enajenacién directa, como si de procedimientos o modos de enajenacién indiferenciados se tratase, lo
que no es posible legalmente ni desde el punto de vista transitorio, ni desde el punto de vista sustantivo o material.
Repiérese en que en el caso objeto de este expediente, al igual que sucede por ejemplo en el caso de las Entidades
locales, también sujetas a la norma de la enajenacién de sus bienes patrimoniales mediante subasta como regla
general (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos», y por todas la més reciente de 6 de febrero de 2019), la sujecién
obligada a dicha regla general (subasta) no resulta sélo de una interpretacion literal de los preceptos que asi lo
prevén, sino también del sentido teleolégico de tales normas. Su finalidad no es otra sino salvaguardar la publicidad,
competencia y libre concurrencia (que debe regir en la contratacién con las Administraciones Piblicas a fin de
lograr el mejor postor en la adquisicién de unos bienes que por su especial caricter de pertenecientes al patrimonio
del citado organismo puiblico deben servir al interés general, como también sucede en este caso, por estar llamados
tales bienes a cubrir con su realizacidn forzosa el pago de los débitos tributarios u otros créditos publicos, por lo que
resulta conforme con el interés publico obtener el mejor precio posible con su enajenacién). Es mds, como ha puesto
de manifiesto este Centro Directivo (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos») en congruencia con el cardcter
excepcional y singular de la permuta (en el caso de las Entidades locales), como tinica via elusiva de la subasta, su
admisibilidad ha sido sometida a una interpretacion restrictiva por parte del Tribunal Supremo (Sala de lo
Contencioso-Administrativo) en sus Sentencias de 15 de junio de 2002 y 5 de enero de 2007 (con invocacién de
otras anteriores), en las que se insiste en la idea de que «el significado de esa regla [enajenacién mediante subasta] va
mis alld de ser una mera formalidad secundaria o escasamente relevante, pues tiene una estrecha relacién con los
principios constitucionales de igualdad y eficacia de las Administraciones publicas que proclaman los articulos 14 y
103 de la Constitucién. Y la razén de ello es que, a través de la libre concurrencia que es inherente a la subasta, se
coloca en igual situacién a todos los posibles interesados en la adquisicion de los bienes locales, y, al mismo tiempo,
se amplia el abanico de las opciones posibles del Ente Local frente a los intereses ptblicos que motivan la
enajenacion de sus bienes». Y en razén a esta explicita teleologia de la norma, concluye el Alto Tribunal afirmando
que «ello conduce a que la exigencia del expediente que en este precepto se establece para, a través de la permuta,
excepcionar esa regla general de la subasta, inicamente podri considerarse cumplida cuando, no sélo exista un
expediente que autorice la permuta, sino también hayan quedado precisadas y acreditadas en €l las concretas razones
que hagan aparecer a aquélla (la permuta) no ya como una conveniencia sino como una necesidad». Criterio
jurisprudencial de interpretacion estricta de los supuestos de excepcidn a la regla general de la enajenacién mediante
subasta que choca frontalmente con la interpretacién extensiva postulada por el recurrente de la reiterada disposicién
transitoria cuarta, interpretacién que, por ser claramente contraria a su tenor literal y a su explicita finalidad
(reflejada en el Preimbulo del Real Derecho 1071/2017), desborda claramente el 4mbito de aplicacién propio de la
misma. 6. Igual suerte desestimatoria debe correr el recurso en relacién con las otras dos lineas argumentales
esgrimidas en el escrito de interposicion. Asi en cuanto al argumento de que la supresién del procedimiento de
enajenacién directa responde en la reforma al hecho de que las nuevas subastas electrénicas maximizan la
concurrencia y asf evitan las subastas desiertas, que por tanto no estarfan a partir de la reforma contempladas en el
Reglamento General de Recaudacién, se trata de un razonamiento que partiendo de una premisa correcta (el nuevo
régimen de subastas electrénicas resultard més eficaz al aumentar la concurrencia y la transparencia), se apoya
simultineamente en otra que no lo es, pues el hecho de que el aumento de la concurrencia pueda disminuir los
supuestos que en la prictica puedan darse de subastas desiertas, no implica en modo alguno que éstas ya no puedan
darse, como lo demuestra el hecho de que, en contra de lo que afirma el recurrente, se siguen contemplando en el
Reglamento. En efecto, el hecho de que las nuevas subastas electrénicas puedan quedar desiertas estd explicitamente
previsto en una de las nuevas normas del Reglamento, en concreto en el nuevo articulo 104 bis (sobre «adjudicacién
y pago») al disponer que «finalizada la fase de presentacién de ofertas la Mesa se reuniré en el plazo méximo de 15
dias naturales y se procedera a la adjudicacién de los bienes o lotes conforme a las siguientes reglas: a) En caso de que
la mejor oferta presentada fuera igual o superior al 50 por ciento del tipo de subasta del bien, la Mesa adjudicars el
bien o lote al licitador que hubiera presentado dicha postura. b) Cuando la mejor de las ofertas presentadas fuera
inferior al 50 por ciento del tipo de subasta del bien, la Mesa, atendiendo al interés publico y sin que exista precio
minimo de adjudicacidn, decidird si la oferta es suficiente, acordando la adjudicacién del bien o lote o declarando
desierta la subasta». Por tanto, en caso de que la mejor postura ofrecida no alcance el 50% del tipo de subasta del bien
(tipo que, no existiendo cargas o gravimenes sobre la finca, como sucede en este caso, serd como minimo el importe
de su valoracién conforme al articulo 97.6 del Reglamento), la Mesa de la Subasta debe decidir si la oferta es
suficiente, lo que en caso de decision favorable dard lugar a un acuerdo de adjudicacién del bien o lote al postor que
presentd la mejor oferta, y en caso de decision desfavorable conducird a un acuerdo de declaracién de subasta
desierta. Por tanto, el razonamiento del recurrente de que la previsién de que tras una subasta desierta procedia la
apertura del trimite de adjudicacidn directa desaparece con la reforma del Real Decreto 1071/2017 porque, con el
nuevo régimen de subastas electrnicas, el Reglamento ya no contempla la posibilidad de subastas desiertas, carece
de fundamento. En este caso, aun estando tasada la finca (siendo éste el tipo de la subasta) en 11.340 euros, sin
embargo fue adjudicada por la cantidad muy inferior de 4.000 euros. Este hecho avala la conclusién antes expuesta
sobre el perjuicio sufrido por el deudor, y la falta de beneficio correlativo para la Hacienda Publica, que se sigue del
hecho de haber acudido al trimite de la adjudicacién directa, pues el crédito publico ha quedado parcialmente
insatisfecho al no quedar cubierto en su totalidad por la cifra abonada por el adjudicatario, segtin resulta del
mandamiento de cancelacién de cargas posteriores, presentado junto con la certificacion de la adjudicacién directa,
segtin el cual «se hace constar que el valor obtenido en la adjudicacién no ha sido suficiente para cubrir el importe
total del crédito a favor de la Hacienda Publica en virtud del cual se ejecutd el bien». Por el contrario, conforme a la
nueva redaccion dada por el reiterado Real Decreto 1071/2017 al articulo 107 del Reglamento, una vez declarada
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desierta la subasta lo procedente, al no ser admisible acudir a la adjudicacién directa, serfa aplicar la prevision del
articulo 109.1 del mismo, que de conformidad con el articulo 172.2 de la Ley General Tributaria, dispone que
«cuando en el procedimiento de enajenacién regulado en la anterior subseccién no se hubieran adjudicado alguno o
algunos de los bienes embargados, el érgano de recaudacién competente podrd proponer de forma motivada al
6rgano competente su adjudicacién a la Hacienda publica en pago de las deudas no cubiertas» —o en caso de no
entender procedente esta adjudicacién a la Hacienda Publica, iniciar un nuevo procedimiento de enajenacién a
través de una nueva subasta, conforme al articulo 112.2 del Reglamento General de Recaudacién—. La adjudicacién a
la Hacienda Publica, conforme al citado precepto de la Ley General Tributaria, «se acordard por el importe del
débito perseguido, sin que, en ningtin caso, pueda rebasar el 75 por ciento del tipo inicial fijado en el procedimiento
de enajenacién». Es decir, en el presente caso dicha adjudicacién se habria producido por el importe integro de la
deuda, produciendo su pago total y no parcial como ha sucedido. Por otro lado, y desde el punto de vista del deudor,
tal adjudicacién a la Hacienda Publica habria extinguido totalmente la deuda (siempre que el importe de ésta no
rebase el 75% del tipo inicial), sin dejar un remanente insatisfecho que pueda ser perseguido sobre otros bienes de su
patrimonio (y ello a pesar de haber perdido la propiedad del bien ejecutado cuyo valor rebasa con mucho el precio
de adjudicacién). Obsérvese que, como pone de manifiesto el predimbulo del Real Decreto 1071/2017, entre las
novedades de la reforma se incluye el establecimiento de «criterios objetivos respecto a la adjudicacién de los bienes
y derechos objeto de enajenacién (en los mismos términos previstos en el articulo 650 de la Ley 1/2000, de 7 de
enero, de Enjuiciamiento Civil)», siendo relevante a estos efectos la explicita alusién que hace el predmbulo al citado
precepto de la ley procesal civil, uno de cuyos criterios de adjudicacion es precisamente el de garantizar que, en via
de principios, el precio de adjudicacion «cubra, al menos, la cantidad por la que se haya despachado la ejecucion,
incluyendo la prevision para intereses y costas» (en defecto de lo cual «el Letrado de la Administracién de Justicia
responsable de la ejecucion, oidas las partes, resolvera sobre la aprobacién del remate a la vista de las circunstancias
del caso y teniendo en cuenta especialmente la conducta del deudor en relacién con el cumplimiento de la
obligacién por la que se procede, las posibilidades de lograr la satisfaccién del acreedor mediante la realizacién de
otros bienes, el sacrificio patrimonial que la aprobacién del remate suponga para el deudor y el beneficio que de ella
obtenga el acreedor). Como ha sefialado reiteradamente este Centro Directivo (vid., por todas, la reciente
Resolucién de 5 de abril de 2019) al pronunciarse sobre la interpretacion de las normas de la Ley de Enjuiciamiento
Civil relativas al precio de adjudicacién de los bienes en los procedimientos de ejecucién judicial (en particular en
relacién con los articulos 670 y 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, invocada en el preimbulo del Real Decreto
de reforma del Reglamento General de Recaudacién, como hemos visto) «admitir que el acreedor pueda solicitar la
adjudicacién de la finca por una cantidad que represente menos del 50% del valor de tasacién de la finca, supone
romper el equilibrio que el legislador ha querido que el procedimiento de apremio garantice entre los intereses del
ejecutante (obtener la satisfaccion de su crédito con cargo al bien hipotecado), y del ejecutado (no sufrir un perjuicio
patrimonial mucho mayor que el valor de lo adeudado al acreedor). La interpretacién de una norma no puede
amparar el empobrecimiento desmesurado y sin fundamento de una parte, y el enriquecimiento injusto de la otra».
Todo lo cual conduce necesariamente a la desestimacién del recurso interpuesto. Esta Direcciéon General ha
acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacién impugnada. Contra esta resolucién 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 notificacidn, 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, 10 de julio de
2019.—El Director General de los Registros y del Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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- R. 11-7-2019.- R.M. Madrid N° XIX.- SOCIEDAD ANONIMA: AUMENTO DE CAPITAL: ES
NECESARIO EL INFORME DE EXPERTOS SOBRE APORTACIONES NO DINERARIAS AUNQUE
HAYA SOCIO UNICO. Se trata de una escritura de formalizacién de decisiones del socio tinico sobre desembolso
de dividendos pasivos y aumento del capital. La Direccién confirma que, puesto que el desembolso se realiza
mediante aportaciones no dinerarias, debe acompafiarse el informe de experto independiente del art. 67 LSC, por no
darse ninguno de los supuestos de excepcion del art. 69 LSC, sin que sea suficiente el informe sustitutivo de los
administradores referido en el art. 70 LSC; ya que «la exigencia de valoracién por experto independiente de las
aportaciones no dinerarias tiene la finalidad de asegurar la correcta composicién cuantitativa del capital social, al
evitar que sirvan de cobertura a éste prestaciones ficticias o valoradas con exceso, y constituye asf una garantia para
los acreedores, y no solo para los socios como sostenia la recurrente. R. 11.07.2019 (Vado Maese, S.A., contra
Registro Mercantil de Madrid) (BOE 02.08.2019).

Resolucion de 11 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la negativa del registrador mercantil XIX de Madrid a inscribir una escritura de desembolso de
dividendos pasivos y aumento del capital social de una sociedad. En el recurso interpuesto por don G. R. M., en
nombre y representacion de la sociedad «Vado Maese, S.A.», contra la negativa del registrador Mercantil XIX de
Madrid, don Enrique Mariscal Gragera, a inscribir una escritura de desembolso de dividendos pasivos y aumento del
capital social de dicha sociedad. Hechos I Mediante escritura autorizada por el notario de Milaga, don Miguel
Krauel Alonso, el dfa 28 de diciembre de 2018, con el niimero 4.349 de protocolo, se formalizaron decisiones de
socio tnico sobre desembolso de dividendos pasivos y aumento de capital de la sociedad «Vado Maese, S.A.». 11
Presentada el dfa 21 de febrero de 2019 copia autorizada de dicha escritura en el Registro Mercantil de Madrid, fue
objeto de la siguiente nota de calificacién: «Enrique Mariscal Gragera, Registrador Mercantil de Madrid, previo el
consiguiente examen y calificacién, de conformidad con los articulas 18 del Cédigo de Comercio y 6 del
Reglamenta del Registro Mercantil y hablindose dado cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 15.2 de dicho
Reglamento, ha resuelto no practicar le inscripcién solicitada conforme a los siguientes hechos y fundamentos de
Derecho: Hechos. Diario/Asiento: 2905/241. F. presentacién: 28/12/2018. Entrada: 1/2019/29.485,0. Sociedad: Vado
Maese SA. Hoja: M-11805. Autorizante: Krauel Alonso Miguel. Protocolo: 2018/4349 de 28/12/2018. Fundamentos
de derecho. 1. Defecto subsanable: — Puesto que el desembolso de dividendos pasivos del capital aumentado se
realiza mediante aportaciones no dinerarias, es preciso acompafiar el informe elaborado por el experto independiente
con competencia profesional designado por el Registrador del domicilio de la sociedad, a que se refiere el articulo 64
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(sic) L.S.C., ya que en el presente supuesto no se dé ninguno de los supuestos de excepcién recogidos en el articulo
69 L.S.C., por lo que no es suficiente el informe sustitutivo de los administradores de las aportaciones no dinerarias a
que se refiere el articulo 70 LS.C. Por ello el informe de los administradores, en este caso, no excluye la necesidad del
informe del experto independiente referido en la valoracién de los bienes. En relacién con la presente calificacion:
(-..) Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por Enrique Mariscal Gragera a dia 14 de
marzo de 2019.» III Contra la anterior nota de calificacién, don G. R. M., en nombre y representacion de la sociedad
«Vado Maese, S.A.», interpuso recurso el dfa 16 de abril de 2019 en el que alegaba los siguientes fundamentos
juridicos: «La calificacién recurrida suspende la inscripcion por apreciar un defecto subsanable en la misma
consistente en la falta de aportacién del informe elaborado por experto independiente como competencia profesional
designado por el Registrador del domicilio de la sociedad, al entender que resulta preceptivo en el desembolso de
dividendos pasivos del capital aumentado, al haberse acordado por aportaciones no dinerarios, conforme a lo
dispuesto en el articulo 67 de la Ley de Sociedades de capital. Un hecho que ha de ser considerado para la resolucién
de este recurso es que mi representada es una sociedad mercantil unipersonal, y que los acuerdos en Junta General
objeto de calificacién fueron adoptados, corno no podria ser de otra manera, por unanimidad. Como tiene dicho
esta Direcci6n, para interpretar y delimitar la obligacién de la disposicién y concurrencia del informe del experto
independiente hay que atender al interés protegido y a la finalidad de la norma para determinar el alcance de dicha
exigencia. Del mismo modo, habria que considerar el perjuicio o menoscabo potencial que la ausencia de dicho
Informe de experto pudiera causar a los intereses protegidos por el precepto legal aludido. En este caso, ningtin dafio
podria causar la ausencia de dicho informe de experto independiente a los intereses de los accionistas de la compatiia,
por cuanto el acuerdo impugnado, y cuya inscripcion se ha denegado, se ha adoptado por unanimidad de todos los
accionistas, al ser mi representada una sociedad anénima unipersonal, por lo que en ese caso, el informe de experto
independiente ha de considerase un informe tuitivo, sobre el cual, la junta General de Accionistas, como érgano
soberano tiene facultad juridica de disposicién, pudiendo acordar la exoneracién de la obligacién de disponer de
dicho informe, quedando suplida dicha obligacién de informacién por el informe de los administradores, obligacién
que si se ha cumplido en este caso, y que se encuentra protocolizado con la escritura pablica.» IV El registrador
Mercantil emiti6 informe mediante escrito de fecha 7 de mayo de 2019 y elevé el expediente a esta Direccién
General. En dicho informe expresaba que, notificada la interposicién del recurso al notario autorizante del titulo
calificado, no habfa presentado alegaciones. Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 59, 62, 63, 64, 67, 69, 70 y
300 de la Ley de Sociedades de Capital; 199 del Reglamento del Registro Mercantil, y las Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 18 junio de 1998, 2 de febrero de 2011, 28 y 29 de febrero de
2012, 4 de febrero de 2014 y 25 de julio de 2017. 1. Mediante la escritura objeto de la calificacién impugnada se
formaliza las decisiones del socio tinico de la sociedad «<Vado Maese, S.A.» sobre desembolso de dividendos pasivos y
aumento del capital social de la misma. El registrador suspende la inscripcidn solicitada porque, a su juicio, puesto
que el desembolso de dividendos pasivos del capital aumentado se realiza mediante aportaciones no dinerarias, debe
acompafiarse el informe elaborado por el experto independiente a que se refiere el articulo 67 de la Ley de
Sociedades de Capital, por no darse ninguno de los supuestos de excepcién recogidos en el articulo 69, sin que sea
suficiente el informe sustitutivo de los administradores sobre las aportaciones no dinerarias referido en el articulo 70
de la misma ley. El recurrente alega que, atendiendo al interés protegido y a la finalidad del articulo 67 de la Ley de
Sociedades de Capital, puede prescindirse del informe de experto y sustituirlo por el informe de los administradores,
puesto que aquél es tuitivo respecto de los intereses de los accionistas y en este caso se ha decidido por el socio tnico.
2. En aras del principio de realidad del capital social el legislador establece determinadas cautelas, como la
imposibilidad de emitir acciones que no respondan a una efectiva aportacién patrimonial a la sociedad (articulo 59
de la Ley de Sociedades de Capital) y la exigencia de acreditacion suficiente y objetivamente contrastada de la
realidad de esa aportacién, como requisito previo a la inscripcion (cfr., entre otros, los articulos 62 y 63 de la Ley de
Sociedades de Capital). Esta exigencia, en la hipotesis de ampliacién del capital con cargo a aportaciones no
dinerarias, se traduce en la necesidad —con las excepciones establecidas— de un informe elaborado por experto
independiente con descripcién y valoracién de tales aportaciones (articulos 67 y 69 de la Ley de Sociedades de
Capital). La exigencia de valoracién por experto independiente de las aportaciones no dinerarias tiene la finalidad de
asegurar la correcta composicién cuantitativa del capital social, al evitar que sirvan de cobertura a éste prestaciones
ficticias o valoradas con exceso. Constituye asi un requisito exigido en interés no s6lo de los socios sino,
especialmente, de los acreedores sociales, por lo que no puede prescindirse del mismo por el hecho de que el
aumento de cuyo contravalor se trata haya sido decidido por el tinico socio de una sociedad unipersonal. Esta
Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacién impugnada. Contra esta resolucién
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, 11 de julio de 2019.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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- R. 12-7-2019.- R.P. Daimiel.- CALIFICACION REGISTRAL: CALIFICACION REGISTRAL DE
DOCUMENTO ADMINISTRATIVO. DOCUMENTO ADMINISTRATIVO: EN EL APREMIO
ADMINISTRATIVO F!SCAL NO CABE LA ADJUDICACI()N DIRECTA POR FALLO, DE LA
SUBASTA. ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: PROCEDE LA CANCELACION DEL
EMBARGO EJECUTADO AUNQUE NO LO DIGA EL MANDAMIENTO. Sobre la adjudicacién directa,
reiteran en el sentido indicado la doctrina de las R. 09.05.2019. En las resoluciones del Registro de la Propiedad de
Daimiel, la registradora sefialaba ademis la incoherencia entre el acta de adjudicacién, que declaraba extinguida la
hipoteca y las cargas posteriores, y el mandamiento de cancelacién, que solo ordenaba cancelar las cargas posteriores.
Pero dice la Direccién que «se ha de acudir a una interpretacién integradora de ambos documentos [...] para llegar a
la conclusién de que es una consecuencia natural del procedimiento de apremio la extincién o agotamiento de la
carga que se ejecuta, asi como la purga o liberacién de las posteriores, en virtud del principio de prioridad (art. 17
LH)». R. 12.07.2019 (Agencia Estatal de Administracién Tributaria contra Registro de la Propiedad de Daimiel)
(BOE 02.08.2019).

Resolucién de 12 de julio de 2019, de la Direccion General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la nota de calificacién extendida por la registradora de la propiedad de Daimiel, por la que se
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suspende la inscripcién de la transmisién de una finca, realizada en procedimiento de ejecucién administrativo. En el
recurso interpuesto por don J. M. A. ., abogado del Estado, en nombre y representacién de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria, contra la nota de calificacién extendida por la registradora de la Propiedad de Daimiel,
dofia Marfa Ferndndez Cora, por la que se suspende la inscripcién de la transmisién de una finca, realizada en
procedimiento de ejecucién administrativo, por haberse realizado la misma mediante adjudicacién directa, en vez de
promoverse nueva subasta o la adjudicacién a la propia Agencia Tributaria, e igualmente suspende la cancelacién
ordenada en el mandamiento presentado junto con la adjudicacién, por no quedar claro si se ordena la cancelacién
de la hipoteca que se ejecuta o sélo la de las cargas posteriores a dicha hipoteca. Hechos I Mediante una certificacién
del acta de adjudicacion de bienes inmuebles, expedida el dia 1 de marzo de 2019, acompafiada de mandamiento de
cancelacién de cargas, dictadas en expediente administrativo de apremio, se recogia el acuerdo de enajenaciéon
mediante subasta de una finca, procediéndose a su adjudicacién directa, tras haber quedado desierta la subasta en
primera y segunda licitacion, y se ordenaba la cancelacién de cargas, consecuencia de la ejecucion. II Presentada la
citada documentacién en el Registro de la Propiedad de Daimiel, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:
«Dofia Marfa Cora Fernindez, Registradora de la Propiedad de Daimiel, Provincia de Ciudad Real, ha examinado el
procedimiento registral identificado con el niimero de entrada 623 del presente afio, iniciado como consecuencia de
presentacidn en el mismo Registro, de los documentos que se dirdn, en virtud de solicitud de inscripcién. En el
ejercicio de la calificacion registral sobre la legalidad de los documentos presentados, obrantes en el procedimiento
de referencia, resultan los siguientes: Antecedentes de hecho: Primero.—Con fecha doce de Marzo del afio dos mil
diecinueve fue presentada en este Registro de la Propiedad, dando lugar al asiento de presentacién 299 del libro
Diario 114, Certificacién del Acta de Adjudicacién expedido por Dofia V. C. R., Secretario de la mesa de Subasta,
de la Dependencia Regional de Recaudacién. Y Mandamiento cancelacién de cargas posteriores expedido por dofia
M. P. A. C., Técnica de Hacienda de la Dependencia Regional de Recaudacién. Segundo.—En el citado acta se
adjudica a R. R. G. C., la finca nimero 43387 del término municipal de Daimiel. Tercero.—En el dia de la fecha el
documento al que se refiere el apartado anterior ha sido calificado por la Registradora que suscribe apreciando la
existencia de defectos que impiden la solicitud de inscripcién, con arreglo a los siguientes Fundamentos juridicos:
Primero.—Con arreglo al pérrafo primero del articulo 18 de la Ley Hipotecaria los Registradores calificarén, 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,
por lo que resulte de ellas y de los asientos del registro. Segundo.—En el presente caso se observan los siguientes
defectos: 1.° No se ha seguido la normativa vigente para el procedimiento de ejecucién en cuestién; habiéndose
modificado el Reglamento General de Recaudacién por el RD 1071/2017, de 29 de Diciembre, de cuyas
Disposiciones Transitorias tercera y cuarta, como mds adelante se desarrolla, se deduce su aplicacion a los acuerdos
de enajenacién llevados a cabo con posterioridad al 1 de Enero de 2018. En el presente caso, consta que la subasta ha
sido celebrada el 26 de Julio de 2018, por tanto, vigente la nueva redaccion de la normativa, de modo que el
procedimiento habria de seguirse con arreglo a ello. Asi lo ha determinado la Comisién de Estudios Registrales en su
Informe de 8 de Enero de 2019, cuya fundamentacién se pasa a reproducir a continuacién. El articulo 107 del RGR,
tras la reforma citada, dispone que "1. Proceders la adjudicacién directa de los bienes o derechos embargados: a)
Cuando, después de realizado el concurso, queden bienes o derechos sin adjudicar, b) Cuando se trate de productos
perecederos o cuando existan otras razones de urgencia, justiﬁcadas en el expediente, c) En otros casos en que no sea
posible 0 no convenga promover concurrencia, por razones justificadas en el expediente. Por su parte, la Disposicién
Transitoria Tercera del RGR, que, en el parrafo segundo de su primer apartado establece que "las actuaciones de
enajenacion de bienes continuardn rigiéndose por la normativa vigente antes de la entrada en vigor de este
reglamento cuando el acuerdo de enajenacién mediante subasta, la autorizacién para la enajenacién por concurso o
el inicio del trimite de adjudicacién directa se hayan producido antes de la entrada en vigor de este reglamento";
distinguiendo asi, como fases distintas del procedimiento que pueden regularse por regimenes distintos segtin las
respectivas fechas de entrada en vigor, entre "el acuerdo de enajenacién mediante subasta" y "el inicio del trimite de
adjudicacién directa", entendidos como "actuaciones de enajenacién de bienes" diferentes. La Disposicién
Transitoria Cuarta dispone que "Las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del Portal de
Subastas de la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado se aplicardn a los procedimientos iniciados a partir del 1 de
septiembre de 2018". Si bien se desconoce la fecha concreta en que se dictd el acuerdo de enajenacién mediante
subasta, es indudable que el inicio del trdmite de adjudicacién directa se produjo después del 1 de enero de 2018, lo
que, unido a una necesaria interpretacién literal de la Disposicién Transitoria Cuarta del RGR, nos lleva
irremisiblemente a la aplicacién de la normativa introducida por el Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, y,
por tanto, a la imposibilidad de acudir a la adjudicacién directa si la subasta ha quedado desierta. Esta tltima
interpretacién resulta conforme, ademds, con los criterios interpretativos que determina nuestro legislador en el
apartado primero del articulo 3 del Cédigo civil, a los que a su vez se remite el articulo 12 de la Ley 58/2003, de 17
de diciembre, General Tributaria, al disponer que "las normas se interpretarin segin el sentido propio de sus
palabras, en relacién con el contexto, los antecedentes historicos y legislativos, y la realidad social del tiempo en que
han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas”. Si la diccién literal de la
Disposicién Transitoria 4.2 del RGR no deja lugar a dudas de que inicamente queda diferida al 1 de septiembre de
2018 la aplicacién de las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subastas -entre las cuales no pueden
entenderse comprendidas las normas relativas a una fase del procedimiento distinta de la subasta, como es la
adjudicacion directa, la interpretacién teleolégica de la reforma de este precepto, que -como bien sefiala la
Exposicién de Motivos-, no es otra que la de "simplificar el procedimiento de enajenacién para potenciar la
concurrencia en el mismo, asi como su transparencia y agilidad”, debe conducir a que, en caso de duda sobre qué
régimen aplicar a las adjudicaciones directas que se dicten como resultado de quedar desierta la subasta en
licitaciones acontecidas entre el 1 de enero de 2018 y el 1 de septiembre de 2018, se prefiera aplicar el régimen
nuevo, por ser éste mds transparente y égil y por potenciar la concurrencia. Mantener una postura contraria serfa
iniciar, tras el 1 de enero de 2018, y, por tanto, vigente la nueva redaccién de los articulos 107 y 112, un
procedimiento ya derogado, en vez de iniciar uno vigente; pues es éste el criterio que determina el ya citado parrafo
segundo del apartado primero de la Disposicién Transitoria Tercera del RGR, que distingue entre los distintos
momentos del procedimiento para fijar la respectiva entrada en vigor de las normas aplicables a cada uno de ellos.
Consecuentemente, lo que corresponde tras el 1 de enero de 2018 para aquellas subastas que hayan quedado
desiertas, no es acudir a la enajenacién directa, sino, por aplicacién de los articulos 107, 109 y 112 del RGR,
proceder a la adjudicacion de los bienes a favor de la Hacienda Publica o, si no se acuerda dicha adjudicacién, al
inicio de un nuevo procedimiento de enajenacién mediante subasta; todo ello sin perjuicio de la posibilidad de que
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la Administracién acuerde la adjudicacién directa de los bienes o derechos embargados al amparo de la letra c) del
articulo 107 del RGR, esto es, en aquellos casos en que no sea posible 0 no convenga promover concurrencia,
justificando las razones que motivan dicha adjudicacién directa de los bienes o derechos embargados en el
expediente. Todo lo anterior no supone calificar el fondo de una resolucién administrativa, sino calificar que la
referida resolucion administrativa haya sido congruente con la clase de expediente o procedimiento seguido y, por
ende, los trimites e incidencias esenciales del mismo, no excediendo dicha calificacién, por tanto, de los limites que
previene el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, en relacién con el articulo 99 de su Reglamento de desarrollo. Asi lo
entiende la doctrina de la Direccién General de los Registros y el Notariado, que estima que la calificacién de la
congruencia de la resolucién con el procedimiento seguido y de los trimites e incidencias esenciales del mismo, "no
supone pronunciamiento definitivo alguno en cuanto a la validez intrinseca del acto administrativo cuya inscripcion
se pretende, que queda reservado a la competencia de la jurisdiccién contencioso-administrativa. Véanse, por
recientes, las Resoluciones de dicho Centro Directivo de 29 de julio de 2016, 13 de octubre de 2016, y, muy en
concreto, 2 de abril de 2018 - Boletin Oficial del Estado de 13 de abril de 2018 2.° Estando el adjudicatario de los
bienes casado en régimen de separacion de bienes, no se ha acreditado la preceptiva previa inscripcion de si régimen
econdémico matrimonial en el Registro Civil. Dispone el articulo 266 del Reglamento del Registro Civil de 14 de
Noviembre de 1958 que "(...) En las inscripciones que, en cualquier otro Registro, produzcan las capitulaciones y
demés hechos que afecten al régimen econdmico se expresaré el Registro Civil, tomo y folio en que consta inscrito o
indicado el hecho. Se acreditaran los datos exigidos por certificacion, por el Libro de Familia o por la nota a que se
refiere el parrafo anterior, y de no acreditarse se suspenderi la inscripcién por defecto subsanable (...)". Asimismo, el
articulo 1.333 del Cédigo Civil dispone que "en toda inscripcion de matrimonio en el Registro Civil se hard
mencidn, en su caso, de las capitulaciones matrimoniales que se hubieren otorgado, asi como de los pactos,
resoluciones judiciales y demds hechos que modifiquen el régimen econdémico del matrimonio. Si aquéllas o éstos
afectaren a inmuebles, se tomard razén en el Registro de la Propiedad, en la forma y efectos previstos en la Ley
Hipotecaria". 3.° Se observa una incoherencia entre lo dispuesto en el Acta de Adjudicacién y en el Mandamiento,
en cuanto a la extincién y cancelacién de la inscripcién de hipoteca que da lugar al procedimiento; el Acta de
Adjudicacién contiene la mencién de su extincién, si bien el Mandamiento ordena cancelar sélo las cargas
posteriores a la misma. Es preciso es que exista coherencia entre el mandamiento y el acta de adjudicacién que lo
fundamenta, todo ello por razones de claridad y conforme al principio hipotecario de especialidad. Asi, en materia
de procedimiento de apremio, y en aplicacién analdgica a lo dispuesto en sede judicial, disponen los articulos 673 y
674 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que si bien para la inscripcion de la adjudicacién en el Registro de la
Propiedad seria titulo bastante la Certificacién del Acta de Adjudicacién, para la cancelacién de la anotacién o
inscripcién del gravamen que ha originado el remate o la adjudicacién es necesario el oportuno mandamiento que
ast lo exprese, y que junto con lo dispuesto en los articulos 656 de la LECv, 133 y 134 de la Ley Hipotecaria, deberd
ordenar asimismo la cancelacién de todos los asientos posteriores a la carga ejecutada, incluso los que se hubiera
verificado con posterioridad a la nota marginal de expedicién de certificacién de cargas en el correspondiente
procedimiento. Més concretamente el articulo 175.2 del Reglamento Hipotecario dispone que "Cuando en virtud
del procedimiento de apremio contra bienes inmuebles se enajene judicialmente la finca o derecho embargado, se
cancelardn las inscripciones y anotaciones posteriores a la correspondiente anotacién de embargo (...). La
cancelacidn se practicard a instancia del que resulte ser duefio de la finca o derecho, con sélo presentar el
mandamiento ordenando la cancelacién, expedido de acuerdo con lo previsto en el articulo 674 de la LECv". Ello
por tanto lleva a concluir que para la cancelacidn del gravamen que origina la ejecucion, esto es, de la propia carga
hipotecaria, debe ser el mandamiento el titulo hébil que asi lo ordene. Parte dispositiva: Calificado el titulo a la vista
de los fundamentos de derecho expuestos y los Libros del Registro acuerdo suspender el despacho del titulo hasta la
subsanacion, en su caso, de los defectos observados, desestimando entre tanto la solicitud de la prictica de los asientos
registrales. Esta nota de calificacién negativa, de acuerdo con lo ordenado en el articulo 323 de la Ley Hipotecarla,
lleva consigo la prérroga automdtica del asiento de presentacién por un plazo de 60 dias contados desde la fecha de
su tltima notificacién con arreglo a los articulos 322 de la Ley Hipotecaria y 40 a 44 de la Ley 39/2015 de 1 octubre
del Procedimiento Administrativo Comiin de las Administraciones Ptiblicas. Desde la fecha de su notificacién esta
calificacién negativa podra (...) Daimiel. La registradora, Maria Fernindez Cora (...) Este documento ha sido
firmado con firma electrénica cualificada por Marfa Cora [sic] Ferndndez registrador/a de Registro Propiedad de
Daimiel a dfa nueve de Abril del afio dos mil diecinueve.» III Contra la anterior nota de calificacién, don J. M. A. L,
abogado del Estado, en nombre y representacién de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria, interpuso
recurso el dia 15 de mayo de 2019 mediante escrito del siguiente tenor literal: «<El Abogado del Estado, en la
representacion y defensa que le es propia de la "Agencia Estatal de Administracién Tributaria” (en adelante, "AEAT"
o "Agencia Tributaria"), ante ese Registro de la Propiedad para ante la Direccién General de los Registros y del
Notariado respetuosamente comparece y, como mejor en Derecho proceda, dice: Que, con base en el art. 324 LH
("Ley Hipotecaria"), viene a interponer recurso gubernativo contra la calificacién de la Sra. Registradora de la
Propiedad de Daimiel sin fecha y de la que ha tenido conocimiento extraprocesal la AEAT por la que se deniega y
deja y en suspenso la inscripcién derivada de la Expediente Administrativo de apremio consistente en la
Certificacién del acta de adjudicacién expedida por D.2 V. C. R., Secretario (sic) de la mesa de subasta, de la
Dependencia Regional de Recaudacién y del mandamiento de cancelacién de cargas posteriores expedido por D. M.
P. A. C., Técnica de Hacienda de la Dependencia Regional de Recaudacién a favor de D. R. R. G. C,, la finca
nimero 43387 del término municipal de Daimiel. Este recurso se sustenta en los siguientes Hechos:
Unico.—Presentado por D. R. R. G. C. a la inscripcién la finca nimero 43386 del término municipal de Daimiel
fruto de la certificacién del acta de adjudicacién expedida por D.2 V. C. R., Secretario (sic) de la mesa de subasta, de
la Dependencia Regional de Recaudacién y del mandamiento de cancelacidn de cargas posteriores expedido por D.
M. P. A. C., Técnica de Hacienda de la Dependencia Regional de Recaudacién. Disconformes con tal proceder, la
"AEAT" se ve en la obligacién de acudir ante ese Centro Directivo para la adecuada defensa de sus derechos e
intereses legitimos. Resultan de aplicacién los siguientes, Fundamentos de Derecho: -IDe caricter adjetivo Procede
la interposicién del presente recurso de acuerdo con lo previsto en la Ley Hipotecaria (art. 324 LH) presentado ante
érgano hébil y en tiempo y forma para ello. La legitimacién activa corresponde al Erario al resultar impedida la
practica de la anotacién preventiva de embargo interesada siendo 6rgano competente para su resolucion la
Direccién General de los Registros y del Notariado. -IIDe orden sustantivo Primer motivo.—Defecto consistente en
que no se ha seguido la normativa vigente para el procedimiento de ejecucién. 1. El primer motivo del presente
recurso se fundamenta en el exceso de la calificacién registral, con vulneracién de los articulos 18 de la Ley
Hipotecaria (en adelante, LH) y 99 del Reglamento Hipotecario (en adelante, RH) que regulan la calificacién
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registral corno medio o instrumento para hacer efectivo el principio de legalidad, en concreto, en relacién con la
calificacién de documentos administrativos. Asi, el articulo 18 LH dispone que "Los Registradores calificardn, bajo
su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la
inscripciodn, 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." Por su parte, para el caso de los documentos
administrativos, el articulo 99 RH indica que "La calificacién registral de documentos administrativos se extendera.
en todo caso. a la competencia del érgano, a su congruencia de la resolucidn con la clase de expediente o
procedimiento seguido, a las formalidades extrinsecas del documento presentado, a los tramites e
incidencias esenciales del procedimiento, a la: relacién de éste con el titular registral y a los obstéculos que surjan del
Registro." La Sra. Registradora aduce en su nota que la calificacién se ampara en la previsién del articulo 99 RH, que
permite examinar que la resolucién administrativa haya sido congruente con la clase de expediente o procedimiento
seguido, y por tanto, los trimites e incidencias esenciales del mismo, con cita de las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado (en adelante, "DGRN") de 29 de julio de 2016, 13 de octubre de 2016, y 2
de abril de 2018, aunque sin desarrollar més esta cuestion. Entendemos, por el contrario, que la calificacién registral
excede notoriamente de su 4mbito propio, y que la Sra. Registradora de la Propiedad realiza una interpretacién del
articulo 99 RH incorrecta, vulneradora del principio de legalidad al rebasar el contenido del principio de calificacién
tal y como se deduce del articulo 18 de la Ley, dicho sea con el debido respeto y en estrictos términos de defensa. 2.
En este sentido, aunque en relacién con la calificaciéon de documentos administrativos el registrador goce de mayor
libertad que respecto de los documentos judiciales, la calificacién nunca puede alcanzar la legalidad intrinseca de la
resolucion, puesto que ello supondria asumir facultades revisoras que exceden del 4mbito de la funcién registral, en
linea con lo preceptuado en el articulo 18 LH. Asi, como ha sefialado reiteradamente la DGRN, conforme al articulo
99 RH puede revisar la competencia del érgano, la congruencia de la resolucién con la clase del expediente seguido,
las formalidades extrinsecas del documento presentado, los trimites e incidencias esenciales del procedimiento, la
relacion de éste con el titular registral y los obsticulos que surjan del Registro, pero ello es asi "con el exclusivo
objeto de que cualquier titular registral no pueda verse afectado si en el procedimiento objeto de la resolucién, no ha
tenido la intervencidn prevista por la Ley, evitando que el titular registral sufra, en el mismo Registro. las
consecuencias de una indefension procesal.” (Resolucién de 25 de abril de 2018). En consonancia, la calificacién de
la "congruencia de la resolucién con la clase de expediente seguido" implica examinar si en el marco del
procedimiento elegido por la Administracién Pablica, el documento es coherente con el mismo (es decir, si se ha
adoptado una resolucién propia del procedimiento de que se trate, y no una distinta) y si se han respetado los
trimites esenciales del procedimiento, y, en particular, la audiencia del titular registral. En el presente caso, se
cumplen estos requisitos, ya que el acta de adjudicacion se ha dictado en el seno de un procedimiento de
recaudacion, siguiendo el procedimiento de apremio, y, en particular, los trdmites de la enajenacién por
adjudicacién directa, por lo que es absolutamente coherente con el procedimiento seguido. Asimismo, la
adjudicacién se ha acordado después de haber agotado el procedimiento de subasta, y habiendo cumplido los
trimites esenciales de todo el procedimiento de recaudacién en periodo ejecutivo (providencia de apremio,
diligencia de embargo, anuncios de subasta, etc.), notificados todos ellos al titular registral, que podria haber hecho
uso de los derechos que la Ley le confiere a su favor. No vamos a entrar a especificar todos estos tramites y su
cumplimiento en el presente caso, por cuanto que el respeto de los trdmites del procedimiento de enajenacién (tanto
de la subasta como de la posterior adjudicacién directa) no ha sido discutido por el registrador en su nota, siendo el
tinico motivo de la calificacién negativa el haber utilizado, supuestamente, un procedimiento incorrecto, lo que no
caso supone ningun examen de la congruencia de la resolucién con el procedimiento seguido. 3. Al respecto, aun no
siendo una cuestién muy frecuente, es reiterada y pacifica la doctrina del centro directivo que recuerda que el
examen de la congruencia de la resolucién con el procedimiento seguido y el respeto de los trimites esenciales de
éste no puede suponer, en ningtin caso, una valoracién del procedimiento seguido por la Administracién, siendo
esto lo que precisamente se realiza en la nota impugnada, en la que el registrador deniega la inscripcion solicitada
considerando (en nuestra opinién erréneamente, en lo que abundaremos posteriormente) que desde el 1 de enero de
2018 no se puede acudir al procedimiento de adjudicacién directa sino a una nueva subasta o bien a la adjudicacion
de los bienes a la Hacienda Publica, lo que supone, en suma, una valoracién de la eleccién del procedimiento
administrativo aplicable. Asi, en la Resolucién de 13 de marzo de 2007 (reiterada en otras posteriores, como la de 27
de octubre de 2007), la DGRN sefial$ (el resaltado es nuestro): "2. Como cuestién previa, de.be recordarse que esta
Direccién General ha sefialado que no obstante la presuncién de legalidad. ejecutividad y eficacia de que legalmente
estan investidos los actos administrativos (cfr. art. 56 y 57 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las administraciones Puablicas y del Procedimiento Administrativo Comun), el articulo 99 del
Reglamento Hipotecario faculta al registrador para calificar, respecto de los documentos administrativos, entre otros
extremos, la competencia del érgano, la congruencia de la resolucién con el procedimiento seguido, los trimites e
incidencias esenciales de este, asi como la relacién del mismo con el titulo registral y a los obsticulos que surjan con
el Registro, siendo el procedimiento de adjudicacién elegido un trimite esencial susceptible de calificacién por el
registrador en cuanto a la observancia de los requisitos legales precisos para su eleccién" (cfr. por todas Resoluciones
de 31 de julio de 2001 y 31 de marzo de 2005). Ahora bien, que la Sra. Registradora pueda calificar la congruencia
de la resolucién con el procedimiento seguido y los trdmites e incidencias esenciales de éste, no le convierte en
érgano revisor de la legalidad administrativa, tarea que obviamente es de caricter jurisdiccional a través de los cauces
legalmente previstos. En ese sentido, por congruencia debe entenderse si el documento administrativo de cuya
inscripcion se trata es coherente con el procedimiento seguido por la Administracién Publica para su produccion.
Serfa, a titulo de mero ejemplo, incoherente que una Administracién Puiblica revisara un acto administrativo a través
de un procedimiento de contratacién publica y que se pretendiera la inscripcién de aquel documento. En tal caso, es
obvio que la Sra. Registradora ha de calificar negativamente tal documento administrativo porque el mismo estd
desligado plenamente del procedimiento seguido y elegido por la misma Administracién Pablica. Igualmente, la Sra.
Registradora, a la luz del procedimiento elegido por la Administracién Pablica, debe analizar si se han dado los
trémites esenciales del mismo. Esta calificacién debe ponerse en inmediata relacién con el art. 62.1.e) de la LRJPAC
que sélo admite la nulidad de aquel acto producido en el seno de un procedimiento en el que la Administracién
Publica "ha prescindido total y absolutamente del procedimiento legalmente establecido". Se requiere, pues, un
doble requisito, a saber, el caricter ostensible de la omisién del trimite esencial o del procedimiento y que ése
trdmite no se [sic] cualquiera, sino esencial. A tal fin, la ostensibilidad requiere que la ausencia de procedimiento o
trémite sea manifiesta y palpable sin necesidad de una particular interpretacion juridica. Una cuestion bien distinta es
que la Sra. Registradora pueda valorar si el procedimiento seguido por la Administracion Publica es el que deberia
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haberse utilizado. Empero, tal posibilidad estd vetada al registrador pues, en caso contrario, el mismo se convertiria
en Juez y 6rgano revisor de la legalidad administrativa. La Administracién Publica es obvio que ha de producir sus
actos a través del procedimiento legalmente previsto, mas no es menos cierto que la decisién de su conformidad a la
legalidad no le compete a la Sra. Registradora; es decir, no le compete a la Sra. Registradora analizar si el
procedimiento que se deberfa haber seguido por la Administracién es el elegido por ésta u otro. Le compete calificar
si, en el marco del procedimiento elegido por la Administracién Publica, el documento es congruente con el mismo
y si se han dado los trimites esenciales de tal procedimiento. Los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 99 de su
Reglamento no permiten que el registrador analice y enjuicie si la Administracién Pablica se equivocé en la eleccion
del procedimiento a seguir, pues en tal caso no estarfa calificando el documento sino la forma de produccién de los
actos de la Administracién mis allé de lo que permite la legalidad hipotecaria, siendo asi que tal tarea es plenamente
jurisdiccional y a instancia de quien es titular de un derecho subjetivo o interés legitimo o a través de los
mecanismos de revisién de acto administrativo por la misma Administracion Publica; y, obvio es decirlo, el
registrador no es el autor del acto ni es titular de derecho subjetivo o interés legitimo alguno. Pues bien, en el
presente supuesto lo que hace el funcionario calificador es precisamente valorar si el procedimiento elegido es, o no,
el que deberia haberse utilizado. Y, como ha quedado expuesto, tal posibilidad le estd vetada, so capa de convertirle
en Juez." En el mismo sentido incide la més reciente Resolucion de 29 de julio de 2016, incongruentemente citada
por el registrador [sic] en su nota, ya que abiertamente secunda la tesis que venimos defendiendo, y concluir que no
puede mantenerse la existencia de defecto esencial ostensible en la resolucién administrativa que ampara las
operaciones contenidas en el documento calificado, en un supuesto de calificacién de una licencia de segregacién en
la que como consecuencia de la misma la parcela originaria, ocupante por una edificacién, resultaba disconforme
con los usos e intensidades edificatorios permitidos por la ordenacién urbanistica en vigor, quedando en situacién
equiparada al régimen fuera de ordenacién. Y ello por el hecho clave de que "el titular registral tiene pleno
conocimiento de la situacién de fuera de ordenacién”. 4. Asi pues, la Sra. Registradora debe revisar la resolucién
administrativa a fin de evitar la omisién del titular registral en el procedimiento administrativo. habida cuenta de los
efectos que se derivan de la inscripcién (art. 38 LH), pero lo que no puede es convertirse en revisor de toda la
legalidad administrativa, vulnerando un principio esencial bésico como es la presuncion de legalidad administrativa
(en este sentido, el articulo 39 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas dispone que "Los actos de las Administraciones Publicas sujetos al Derecho
Administrativo se presumirdn validos y producirin efectos desde la fecha en que se dicten., salvo que en ellos se
disponga otra cosa") y el principio de autotutela declarativa, en cuya virtud es la propia Administracién la
competente para revisar la propia legalidad de sus actos administrativos, ya sea de oficio a través de la declaracién de
nulidad de pleno derecho o la declaracién de lesividad, ya sea a instancia de los propios interesados, mediante el uso
de los recursos administrativos, y posteriormente, a través del recurso contencioso-administrativo ante los Jueces y
Tribunales del orden jurisdiccional contencioso-administrativo (Titulo V de la Ley 39/2015 y art. 106 CE). Este
juicio de legalidad que est4 realizando la Sra. Registradora en su nota, en la que de facto, se viene a declarar la
nulidad de pleno de derecho (por supuesta omision total del procedimiento legalmente establecido, ex art. 47.1.¢) de
la Ley 39/2015), cuando, es evidente, no ha existido ninguna omisién total, palmaria y ostensible del procedimiento
administrativo, en los términos exigidos por la DGRN para poder fundamentar una calificacién negativa y por la
jurisprudencia contencioso-administrativa para poder declarar la nulidad radical, sino que solamente existe una
discrepancia del procedimiento aplicable, basada en una discutible interpretacién de una disposicién, no ya de
derecho sustantivo, sino de derecho transitorio, cuestién que analizaremos en el siguiente motivo del recurso. Como
deciamos, no es esta una cuestién que genere gran controversia, como lo demuestra la escasa jurisprudencia existente
al respecto. No obstante, la poca existente viene a ratificar la doctrina expuesta en el sentido de que la calificacién
registral no permite examinar la legalidad de las normas materiales aplicadas por la autoridad emisora del
documento, ni la interpretacién realizada por ésta. Al respecto podemos citar, por su similitud y reciente fecha, la
Sentencia de la Audiencia Provincial de Las Palmas de 30 de octubre de 2018, en la que se desestima el recurso de
apelacién interpuesto por la DGRN. En dicho pleito se discutia, de forma similar al presente caso, sobre la
interpretacion de los articulos 670 y 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil realizada por el Letrado de
Administracion de Justicia, y la posibilidad subsiguiente de inscribir el Decreto de adjudicacién dictado por el
mismo. Pues bien, ante este similar supuesto, la Audiencia Provincial declaré que "es pues el Secretario o LAJ la
autoridad competente para dictar el Decreto y para interpretar y aplicar las normas reguladoras de la subasta, del
precio de remate y de la adjudicacion, dictando el correspondiente Decreto, que el Registrador de la Propiedad
calificar4 pero no puede revisar ni forzar su revisién", afiadiendo la "incompetencia del Registrador de la Propiedad
para revisar la interpretacion de las normas materiales y procesales de aplicacién en el dictado de un Decreto de
Adjudicacién”, puesto que "la competencia para revisar la conformidad a Derecho del Decreto de Adjudicacién
presentado a inscripcidn corresponde exclusivamente a los Juzgados y Tribunales competentes para conocer de los
recursos que contra dicho Decreto sean admisibles (...)", todo ello "incluso si compartiéramos la muy razonable
interpretacién (...) que hace la DGRN". 5. Queremos concluir este fundamento sefialando que, aun aceptado a
efectos meramente dialécticos que ya no se pudiera acudir tras una subasta desierta al procedimiento de adjudicaciéon
directa, en modo alguno puede considerarse que su uso suponga una omision total del procedimiento establecido
generador de nulidad de pleno derecho. Para empezar, porque precisamente se ha seguido un procedimiento
concreto, con respeto de todos sus trimites, esenciales y accesorios. Pero, fundamentalmente, porque no se ha usado
un procedimiento derogado para el supuesto de hecho concreto, como erréneamente concluye la Sra. Registradora
en su nota, esto es, aun cuando no se pueda acudir a la adjudicacién directa por quedar desierta la subasta, se podria
acudir a la misma en los supuestos del articulo 107 del RGR, y en lo que atafie al presente expediente, en los
supuestos del apartado 1.b) y ¢) ("por razones de urgencia justificadas en el expediente", o "en otros casos en que no
sea posible 0 No convenga promover concurrencia, por razones justiﬁcadas en el expediente"). En suma, existen
también otros supuestos en los que se sigue pudiendo acudir a este procedimiento, siendo absolutamente falso que
esté derogado, por lo que no pudiendo la Sra. Registradora calificar si la Administracién ha optado correctamente o
no por el mismo y si ha motivado adecuadamente su eleccién, sino solamente si se han respetado sus trimites
esenciales, fundamentalmente la audiencia al titular registral para comprobar que ha tenido ocasién de hacer valer
esos supuestos defectos. 6. Enlazando con lo anterior, y sin perjuicio de lo alegado respecto a la vulneracién de las
normas reguladoras de la calificacién registral, estimarnos que la interpretacién realizada por la Sra. Registradora de
la normativa transitoria tampoco es acertada, siendo vélida la actuacién de la Agencia Tributaria. En esencia, se
fundamenta la calificacién en que a la luz de las Disposiciones Transitorias tercera y cuarta del RGR, desde el 1 de
enero de 2018, una vez quede desierta la segunda subasta no es posible acordar la adjudicacién directa de la finca,
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sino que lo tnico posible era proponer la adjudicacién a la propia Hacienda Publica, o bien, comenzar un nuevo
procedimiento de enajenacién por subasta. Llega a esta conclusién la Sra. Registradora con base en una
interpretacién tanto literal como teleolégica. De acuerdo con la primera, considera que la DT 4.2 del RGR se refiere
solamente a las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del Portal de Subastas de la
Agencia Estatal BOE, siendo solo estas normas las que se aplican a los procedimientos iniciados a partir del 1 de
septiembre de 2018, mientras que para el resto de los preceptos, que no regulan el desarrollo de las subastas (esto es,
el articulo 104 RGR), sino las consecuencias previstas para el caso de que queden desiertas, rige la regla general
contenida en la DT 3.21, segtin la cual solo continuaran rigiéndose por la normativa anterior cuando el acuerdo de
enajenacién por subasta, autorizacién para enajenacién por concurso, o el trimite de adjudicacion directa se
hubieran producido antes de la entrada en vigor de la modificacién (1 de enero de 2018), lo que no es el caso ya que
el acuerdo fue de 25 de abril de 2018. A lo apuntado se afiade la interpretacién teleoldgica, considerando que debe
preferirse el nuevo régimen por cuanto que la adjudicacién directa perjudica al deudor, y no beneficia en casi nada a
la Hacienda Ptblica, al ser el precio muy inferior al valor de tasacion. 7. Pues bien, consideramos que la
interpretacion sistemdtica y teleolégica, y que debe primar sobre la interpretacién literal, nos debe conducir a la
solucién contraria. De acuerdo con la interpretacién literal sostenida por el registrador [sic], la DT es clara cuando
pospone la entrada en vigor de las normas de desarrollo de las subastas, distinguiendo el desarrollo de las
consecuencias de la subasta, y cifiendo las primeras al articulo 104 del RGR. Sin embargo, esta escisién de las normas
resulta contraria a la interpretacion sistemitica y teleoldgica de la norma, debiendo primar ésta tltima. Desde el
punto de vista sistematico, resulta absurdo escindir las normas del procedimiento de enajenacién en dos categorias,
considerando que las normas sustantivas entraron en vigor el 1 de enero de 2018, pero que las normas accesorias de
desarrollo de la subasta, y de las que dependen aquéllas para producir sus efectos, postergaron su eficacia hasta el 1 de
septiembre de 2018. La interpretacidn sistemdtica de la DT 4. RGR exige considerar que se refiere a todos los
artculos del procedimiento de enajenacién modificados (siendo evidente, en este punto, que la adjudicacién directa
se considera como un procedimiento de enajenacioén equivalente a la subasta y al concurso, como resulta de su
regulacién conjunta en la subseccién 5.2 (enajenacién de los bienes embargados) de la seccién 2.2 del Capitulo 1T del
Titulo 11T del RGR, o de sus articulos 100, 109.1 o 112.2), entrando todos ellos en vigor conjuntamente el 1 de
septiembre de 2018. Por otro lado, la Exposicién de Motivos del Real Decreto 1071/2017 refuerza claramente esta
interpretacién cuando indica que "Finalmente, se incorpora una disposicion transitoria respecto de la aplicacion del
nuevo régimen de subastas". Parece claro que se refiere a todo el régimen global de subastas, y no solamente a sus
normas accesorias o de desarrollo material, y ello porque la solucién contraria no haria sino llevar a soluciones
absurdas para los expedientes desarrollados entre el 1 de enero y el 1 de septiembre de 2018, conculcando la
interpretacién teleoldgica de la norma. En efecto, de acuerdo con la Sra. Registradora, a estos expedientes les es
aplicable el nuevo régimen material de la subasta, pero no las normas de desarrollo de la misma. Pues bien, corno
sefiala la exposicién de motivos del RD 1071/2017, "La adjudicacién directa se elimina como procedimiento
posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta. Se trata de simplificar el procedimiento de enajenacién para
potenciar la concurrencia en el mismo, asi como su transparencia y agilidad." Es decir, se elimina la adjudicacién
directa como procedimiento de enajenacién, porque bajo el nuevo régimen de subastas se maximiza la concurrencia
y agilidad de las mismas, siendo el anterior un procedimiento indtil. Estos objetivos no son meras proclamas
programaticas, sino que para ello se articula un régimen de subasta que ya no es presencial, con presentacion y
ordenacién de ofertas electrénicamente, y durante un plazo de tiempo tan alargado —veinte dias— que supone
eliminar incluso el régimen de primera y segunda subasta. El espiritu y finalidad de la norma es claro: maximizar la
concurrencia y evitar subastas desiertas; por ello, no es necesario que exista la adjudicacién directa para ese supuesto.
Por ello, la entrada en vigor de toda la modificacién tiene que ser necesariamente al unisono, careciendo de sentido
suprimir la posibilidad de acudir a la adjudicacién directa en caso de quede desierta la subasta mientras no hayan
entrado en vigor las normas de desarrollo de las mismas de forma electrénica, puesto que bajo el régimen de
desarrollo de subastas anterior no se maximizaba esa concurrencia, y la posibilidad de que quedasen desiertas era una
opci6én contemplada por el propio legislador. Por tltimo, consideramos desacertada la interpretacidn sistemdtica
realizada por la Sra. Registradora en su nota, segiin la cual la adjudicacion directa era gravemente perjudicial para el
deudor, sin generar un beneficio para la Hacienda Piblica, razén por la cual es preferible, ante la duda existente,
optar por el régimen nuevo sobre el anterior. Olvida la Sra. Registradora que fue el Legislador el que regula esta
forma de enajenacién, no pudiendo fundamentarse en esta sede los beneficios o perjuicios de un procedimiento
previsto en la Ley General Tributaria. Por otro lado, la Ley garantiza los derechos del deudor al intervenir en todo el
procedimiento de apremio, y en el caso de la adjudicacién directa, mediante la garantia de un precio minimo de
adjudicacién (articulo 107.4 RGR). Segundo motivo.—Defecto relativo al régimen econémico matrimonial. La
AEAT fundament6 en el testimonio del propio adjudicatario y, salvo mejor criterio, lo entendemos mis que
suficiente. Por ello, este motivo debe ser acogido, salvo mejor criterio. Tercer motivo.—Defecto por falta de
correspondencia entre el mandamiento de cancelacién y el acta de adjudicacién puesto que el primero no
comprende la cancelacién de la propia carga que motiva el procedimiento de apremio —infraccién del art. 107.9
RGR. La Sra. Registradora parte de una aplicacién analdgica entre las normas procesales y las normas del
procedimiento administrativo. Disentimos respetuosamente de tal aserto. En primer lugar, la aplicacién analégica de
las normas del proceso civil al procedimiento administrativo de apremio es improcedente puesto que carece
fundamento la existencia de dos cuerpos normativos completos que, ademis, regulan dos realidades bien distintas, a
saber, la administracién de Justicia (art. 117 CE) y el servicio al interés general de acuerdo con el art. 103 CE vy los
principios alli declarados, si no es pacata la anterior cuestion, el propio Reglamento Hipotecario dedica hasta dos
preceptos bien diferentes para la calificacién tanto del titulo judicial (art. 100 RH) como del administrativa (art. 99
RH), que, por ello, ya es elemento suficiente para desvirtuar tal violenta, a la par que forzada, labor de exégesis de la
norma. A mayor abundamiento, incluso en los casos en que la propia normativa administrativa es insuficiente, ya se
establece el criterio para colmar esas posibles lagunas, como es la propia normativa fiscal: de este modo, el art. 107.9
RGR prevé la aplicacion de las normas generales de la subasta, que, en el caso aqui resultante, lo es el art. 104.bis.i en
su integridad. De ahi, que no concordemos con la calificacién combatida en cuanto a la laguna legal y su
integracidn, que, afiadimos, no tiene lugar de la forma que se afirma, sin perjuicio de las normas de aplicaciéon
general supletoria del procedimiento administrativo como prescribe el art. 97 LGT. Desarrollemos nuestra tesis.
Siguiendo en este orden de ideas, la cancelacién de la anotacidn o inscripcién que asegura el crédito del ejecutante
(véase, para la ejecucion sobre bienes hipotecados, el art. 134 LH) resulta légica si se piensa que el derecho que la
carga atribuye al acreedor es el de realizar una sola vez la finca y aplicar la cantidad que se obtenga al pago de la
deuda; no el de realizar la finca tantas veces como sea necesario hasta lograr la completa satisfaccién de su derecho.
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Asi, no es de extrafiar que el art. 134 LH ordena por si mismo la cancelacién de la anotacién o inscripcidn que
asegura el crédito del ejecutante: en el Reglamento General de Recaudacién tiene lugar en la forma que prevé el art.
107.7 RGR que necesariamente se debe conectar con la norma de la subasta, que es de aplicacién supletoria en
virtud del art. 107.9 RGR, que ordena extender un acta ordenando la cancelacién de la anotacién o inscripcion vy,
por otra parte, si bien en el mismo documento publico, ya que constituye una unidad, integra e indivisible, en el
mandamiento solo se hard constar "3. Asimismo, se expedird mandamiento de cancelacién de las cargas posteriores
con relacién a los créditos ejecutados, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 175, regla 2.2, del Reglamento
Hipotecario". Aqui radica el nervio de nuestra pretension, dificilmente puede invocarse con tino la aplicacién de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, como norma procedimental propia de la AEAT, en su condicién de Administracién
Publica, cuando su tinica norma rectora en el procedimiento de apremio es la Ley General Tributaria y el
Reglamento General de Recaudacién: de ahi que, como venimos afirmando, sea el mandamiento junto con el acto
un instrumento tnico que da suficiente satisfaccién y respuesta al tltimo 6bice puesto de manifiesto en la
calificacién aqui combatida. Procede, en consecuencia, dada la bondad de nuestro recurso, el éxito de nuestra
pretension de reforma, salvo el mejor y superior criterio de ese Centro Directivo al que tengo el honor de dirigirme,
practicando la anotacién preventiva interesada por el Erario Piiblico. -IIIDe los documentos aportados "ex" art. 327
LH. Los documentos aportados cumplen con la exigencia del art. 327 LH, asi en los de caricter administrativo, por
la Diligencia de Embargo, pues se trata de un documento firmado electrénicamente (Real Decreto 1671/2009 en su
art.21.c) cuya autenticidad es verificable mediante Cédigo Seguro Verificacién o "CSV" (...) en
www.agenciatributaria.qob.es, asi como la calificacién emitida por la Sra. Registradora de la Propiedad recibido por
la AEAT y cotejable a través del CSV reflejado en tal documento. -IVDe la prictica de la anotacién preventiva "ex"
art. 42.9 LH. En los términos y efectos del art. 323.3 LH, se reclama la anotacién preventiva a la que se refiere el art.
42.9 LH, en tanto que el recurso se promueve estando vigente el asiento de presentacién. En su virtud, a ese Centro
Directivo suplica, que tenga por presentado este escrito con su copia y documentos anejos, se sirva admitirlo y con
él interpuesto el presente recurso gubernativo contra la calificacion registral expuesto en el encabezamiento del
presente escrito para que, tras la preceptiva tramitacion, se dicte en su dia resolucién por la que, estimando las
presentes alegaciones, se ordene la revocacién de la calificacién practicando la inscripcion que resulta del titulo
presentado.» IV La registradora de la Propiedad de Daimiel, dofia Marfa Fernindez Cora, emitié informe en defensa
de la nota el dfa 21 de mayo de 2019, en el que revocé el segundo de los defectos de su nota de calificacién,
mantuvo los defectos primero y tercero de la misma, y elevé el expediente a este Centro Directivo ese mismo dfa.
Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 18 y 20 de la Ley Hipotecaria; 26 y 99 del Reglamento Hipotecario;
172 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria; 104 a 112 y las disposiciones transitorias tercera y
cuarta del Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General de Recaudacién, y su
modificacién por el Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre; las Sentencias del Tribunal Supremo, Sala Tercera,
de 31 de octubre de 1995 y 21 de febrero de 2012, entre otras, y, de la Sala Primera, de 29 de julio de 1995 y 21 de
marzo de 2003, entre otras, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 15 de
marzo de 1975, 7 de septiembre de 1992, 22 de octubre de 1996, 27 de enero de 1998, 20 de julio de 2001, 13 de
diciembre de 2002, 20 de diciembre de 2005, 26 de marzo y 27 de octubre de 2008, 1 de junio de 2012, 15 de enero,
23 de septiembre y 20 de noviembre de 2013, 12 de febrero y 11 de julio de 2014, 30 de noviembre de 2016, 11 de
abril y 10 de octubre de 2018 y 6 y 13 de febrero de 2019. 1. En primer lugar, es preciso indicar que la nota de
calificacién recurrida recoge tres defectos, de los cuales el segundo ha sido revocado en el informe en defensa de la
nota por parte de la registradora, por los que la presente Resolucién se cifie tinicamente a los defectos primero y
tercero de la indicada nota. En cuanto al primero de los defectos, se plantea en este expediente si es inscribible en el
Registro de la Propiedad una certificacién de un acta de adjudicacién directa acordada en procedimiento de apremio
fiscal por la Agencia Estatal de Administracién Tributaria, en la que concurren los siguientes antecedentes de hecho
relevantes para su resolucion: — En el seno del procedimiento de apremio administrativo, se celebré subasta el dia 26
de julio 2018 vy tras su celebracidn result6 desierta tanto en primera como en segunda licitacién, anunciindose la
iniciacion del trimite de adjudicacidn directa. — La Mesa de la subasta, visto el resultado de la subasta desierta,
acuerda el dia 25 de enero de 2019 la enajenacién directa y la adjudicacion del bien. — El bien adjudicado estaba
valorado en 18.107,23 euros y fue adjudicado a don R. R. G. C. por 1.200 euros La registradora suspende la
inscripcion al entender que no resulta posible la practica de la inscripcién solicita por haber sido acordada la
adjudicacién directa en un procedimiento de enajenacidn abierto el dfa 26 de julio de 2018, tras haber quedado
desierta la subasta en primera y segunda licitacién el indicado dia, fecha en que ya habfa entrado en vigor la reforma
del Reglamento General de Recaudacion operada por el Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, que, entre
otras modificaciones, suprimia la posibilidad de que, desierta la subasta en segunda licitacién, se acordara la
enajenacién de los bienes hipotecados por el procedimiento de adjudicacién directa, modificacién en vigor desde el
1 de enero de 2018. El recurrente se opone a la citada calificacién por dos motivos: en primer lugar, por considerar
que la registradora se extralimita en sus funciones calificadoras y, en segundo lugar, por considerar que la
interdiccidn de la enajenacién directa como procedimiento posterior y subsiguiente a una subasta desierta sélo rige a
partir del 1 de septiembre de 2018, segtin resultara, a su juicio, de una interpretacion sistematica de la disposiciéon
transitoria cuarta del Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General de
Recaudacién, introducida por el Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, conforme a la cual "las normas
relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del Portal de Subastas de la Agencia Estatal Boletin
Oficial del Estado se aplicardn a los procedimientos iniciados a partir del 1 de septiembre de 2018». 2. En relacién
con el 4mbito de las facultades del registrador para calificar la certificacion del acta de adjudicacién directa en
procedimiento de apremio administrativo, cuestionada por el recurrente, hay comenzar recodando, conforme a
reiteradisima doctrina de este Centro Directivo (vid. Resoluciones citadas en los "Vistos»), que la calificacién
registral de los documentos administrativos que pretendan su acceso al Registro de la Propiedad se extiende en todo
caso a la competencia del 6rgano, a la congruencia de la resolucién con la clase de expediente o procedimiento
seguido, a las formalidades extrinsecas del documento presentado, a los trimites e incidencias esenciales del
procedimiento, a la relacién de éste con el titular registral y a los obsticulos que surjan del Registro (cfr. articulo 99
del Reglamento Hipotecario). En efecto, cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya de traducirse en
una modificacién del contenido de los asientos del Registro de la Propiedad, se ha de sujetar, ademds de a la propia
legislacién administrativa aplicable, a la legislacion hipotecaria, que impone el filero de la calificacién en los términos
previstos por los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 99 de su Reglamento, habida cuenta de los efectos que la propia
legislacién hipotecaria atribuye a aquellos asientos, y entre los que se encuentran no sélo los derivados del principio
de legitimacién registral (con los que sélo en parte se confunden los resultantes de la presuncién de validez del

-1582 - Bol. Colegio Registradores, nim. 68



articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comn de las Administraciones
Publicas), sino también otros distintos y superiores, también con transcendencia «erga omnes», como el de
inoponibilidad de lo no inscrito y el fe pablica registral de los articulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria (vid.
Resoluciones de 15 de enero de 2013 y 11 de julio de 2014, o entre las mas recientes la de 6 de febrero de 2019). En
efecto, ya antes de la redaccién actual del articulo 99 del Reglamento Hipotecario, dada por el Real Decreto de 12 de
noviembre de 1982, este Centro Directivo habia mantenido de forma reiterada la doctrina de que, dentro de los
limites de su funcién, goza el registrador de una mayor libertad para calificar el documento administrativo en
relacién con el judicial, y en particular si se trata del examen de los trimites esenciales del procedimiento seguido, a
fin de comprobar el cumplimiento de las garantias que estdn establecidas por las leyes y los reglamentos (cfr., entre
otras, Resolucién de 30 de septiembre de 1980). Tras la citada reforma reglamentaria, dicha interpretacién cobré
carta de naturaleza normativa, y por ello esta Direccién General ha venido considerando desde entonces que, no
obstante la ejecutividad y las presunciones de validez y eficacia de que legalmente estin investidos los actos
administrativos (cfr. articulos 56 y 57 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, actualmente articulos 38 y 39 de la Ley
39/2015), el articulo 99 del Reglamento Hipotecario faculta al registrador para calificar, respecto de los documentos
administrativos, entre otros extremos, la competencia del 6rgano, la congruencia de la resolucién con el
procedimiento seguido, los trimites e incidencias esenciales de éste, asi como la relacién del mismo con el titulo
registral y a los obsticulos que surjan con el Registro (cfr., entre otras, las Resoluciones de 27 de abril de 1995, 27 de
enero de 1998, 27 de marzo de 1999, 31 de julio de 2001, 31 de marzo de 2005, 31 de octubre de 2011, 1 de junio
de 2012, 12 de febrero y 11 de julio de 2014, 30 de noviembre de 2016, 18 de octubre de 2018 y 6 y 13 de febrero
de 2019). Esta doctrina debe ponerse en relacién con el articulo 47.1.e) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comtin de las Administraciones Publicas, que sélo admite la nulidad de aquel acto
producido en el seno de un procedimiento administrativo en el que la Administracién Puablica haya prescindido
«total y absolutamente» del procedimiento legalmente establecido. Se requiere, pues, que la omisién del
procedimiento legalmente establecido o de un trimite esencial sea ostensible. En este sentido, como ha declarado
este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 5 de noviembre de 2007, 8 de marzo y 28 de abril de 2012, 11 de abril
de 2018 y 6 y 13 de febrero de 2019), compete al registrador analizar si el procedimiento seguido por la
Administracién es el legalmente establecido para el supuesto de que se trate, salvo que la Administracién pueda
optar, porque legalmente asi esté previsto, entre distintos procedimientos, en caso en que la elecciéon de uno u otro
es cuestién de oportunidad o conveniencia que el registrador no puede revisar. Al registrador también le compete
calificar si, en el marco del procedimiento seguido por la Administracién Publica, la resolucién es congruente con
ese procedimiento vy si se han respetado los trimites esenciales del mismo. En particular, no puede dudarse sobre el
caricter esencial de la forma de enajenacién seguida -subasta, concurso o adjudicacién directa-, y de sus respectivos
requisitos y tramites esenciales (cfr. Resoluciones de 28 de abril de 2012, 11 de abril de 2018 y 6 de febrero de 2019).
Y como sefial6 la Resolucién de 7 de septiembre de 1992 y han reiterado las més recientes de 11 de octubre de 2018
y 6 de febrero de 2019, por imponerlo asi el articulo 99 del Reglamento Hipotecario, la calificacién registral de los
documentos administrativos se ha de extender entre otros extremos, «a los trimites e incidencias esenciales del
procedimiento», sin que obste a la calificacion negativa el hecho de que los defectos puedan ser causa de
anulabilidad, y no de nulidad de pleno derecho, pues al Registro solo deben llegar actos plenamente vélidos. Como
hemos visto, en el presente caso la registradora cuestiona la idoneidad del procedimiento de adjudicacién directa
seguido para la realizacién del bien, al considerar que en el supuesto de hecho de este expediente no concurre
ninguna de las causas legales habilitantes de la adjudicacién directa, como procedimiento excepcional frente a la
regla general de la enajenacién mediante subasta, al haber sido suprimida entre tales causas habilitantes la relativa a
haber quedado desierta la subasta del bien, en virtud de la reforma del articulo 107 del Reglamento General de
Recaudacién en virtud del Real Decreto 1071/2017, de 29 de enero, reforma que estaba en vigor durante la
realizacién de las fallidas subastas y cuando se abri6 el procedimiento de adjudicacién directa. Discutiéndose, por
tanto, la idoneidad o admisibilidad legal del procedimiento seguido y de sus trimites esenciales, y siendo estos
extremos unos de los que conforme a las disposiciones y doctrina antes expuestos estdn sujetos a la calificacién
registral, no cabe sino desestimar este primer motivo de oposicién a la calificacién impugnada. Como se ha dicho
«upra», en los casos en que sea aplicable el articulo 99 del Reglamento Hipotecario, podrd discutirse en el seno de un
recurso contra una calificacién registral si ésta fue o no acertada, si su juicio sobre las formalidades del documento,
sobre la competencia del 6rgano, sobre la idoneidad del procedimiento, sobre la congruencia con el mismo de la
resolucién dictada, sobre los trimites esenciales de aquél, sus relaciones con el titular registral, o sobre los obstéculos
del Registro, fue o no ajustado a Derecho, pero lo que no puede es negarse las facultades del registrador para calificar
tales extremos, eludiendo el debate sobre su acierto o desacierto juridico. 3. Resuelta la cuestién competencial en los
términos indicados, procede entrar en el examen del fondo del recurso. La aprobacién de la Ley 7/2012, de 29 de
octubre, de modificacién de la normativa tributaria y presupuestaria y de adecuacién de la normativa financiera para
la intensificacion de las actuaciones en la prevencién y lucha contra el fraude, y de la posterior Ley 34/2015, de 21
de septiembre, de modificacidn parcial de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, obligaban a una
necesaria adaptacién reglamentaria, lo que tuvo lugar mediante la aprobacién del Real Decreto 1071/2017, de 29 de
diciembre, por el que se modifica el Reglamento General de Recaudacién, aprobado por el Real Decreto 939/2005,
de 29 de julio. Entre las novedades que se introducen con esta reforma, en lo que ahora nos interesa, destaca la
modificacién del régimen juridico de la enajenacién de los bienes embargados dentro del procedimiento de
apremio, en particular, el procedimiento de subasta, para adaptarlo a los principios emanados del informe elaborado
por la Comisién para la Reforma de las Administraciones Piiblicas (CORA) con el objetivo de la agilizacién y
simplificacién de dichos procedimientos, ast como la potenciacién de los medios electronicos, segiin se destaca en el
predmbulo del citado Real Decreto 1071/2017. En concreto en los procedimientos de enajenacién de los bienes
embargados destacan, entre otras, las siguientes novedades: se introducen los ajustes necesarios para adaptarlos al
procedimiento electrénico previsto en el Portal de Subastas del «Boletin Oficial del Estado»; se establecen criterios
objetivos respecto a la adjudicacién de los bienes y derechos objeto de enajenacién (inspirados en los términos
previstos en el articulo 650 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil). En relacién con las subastas se
introducen modificaciones en las normas relativas a su desarrollo, y entre ellas se dispone que la subasta sea tnica,
eliminado la existencia de una primera y segunda licitacién; se prevé que la presentacién y ordenacién de las ofertas
serd electrénica; se faculta a los licitadores a solicitar que el depdsito quede a resultas de que finalmente la
adjudicacién no se produzca en favor de la mejor oferta -postura con reserva de depésito-; se prevé que a igualdad
de pujas prevalece la primera en el tiempo; y se establece el umbral del 50% del tipo de subasta a efectos de que si
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fuera inferior a dicho umbral la mejor de las ofertas la Mesa podra acordar la adjudicacién del bien o lote o bien
declarar desierta la subasta. En relacidn con el concurso se prevé que solo se puede utilizar como procedimiento para
la enajenacioén de los bienes embargados cuando la realizacién por medio de subasta pueda producir perturbaciones
nocivas en el mercado o cuando existan otras razones de interés ptblico debidamente justificadas. Y finalmente, lo
que resulta particularmente relevante a los efectos de este expediente, en cuanto a la adjudicacién directa se elimina
como procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta desierta. Se refiere a esta tltima novedad
el Preimbulo del Real Decreto 1071/2017 diciendo que «la adjudicacién directa se elimina como procedimiento
posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta. Se trata de simplificar el procedimiento de enajenacién para
potenciar la concurrencia en el mismo, asi como su transparencia y agilidad». Esta novedad se concreta en la nueva
redaccion del articulo 107, apartado 1, del Reglamento General de Recaudacién conforme al cual «1. Procederd la
adjudicacién directa de los bienes o derechos embargados: a) Cuando, después de realizado el concurso, queden
bienes o derechos sin adjudicar. b) Cuando se trate de productos perecederos o cuando existan otras razones de
urgencia, justificadas en el expediente. ¢) En otros casos en que no sea posible o no convenga promover
concurrencia, por razones justificadas en el expediente», que no incluye ya en su letra a), a diferencia de lo que
ocurrfa en la redaccién originaria de dicho precepto, el supuesto de la adjudicacién directa cuando, después de
realizada la subasta, queden bienes o derechos sin adjudicar. Que esto es asi (es decir, que en la actualidad no cabe
acudir a la enajenacién mediante la adjudicacién directa en los casos en que la subasta haya quedado desierta) lo
admite incluso el propio recurrente al recordar que conforme al citado Predmbulo del Real Decreto 1071/2017, «la
adjudicacién directa se elimina como procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta». El debate
se centra, en consecuencia, no tanto en el alcance y significado de la reforma en este punto, sino en la delimitacién
de su eficacia temporal al discrepar sobre la interpretacién que haya de darse al régimen transitorio incorporado a
dicho Real Decreto. Se hace necesario, por tanto, analizar dicho régimen. 4. En cuanto al 4mbito de la eficacia
temporal del reiterado Real Decreto 1071/2017, de 29 de diciembre, se establece en su disposicién final tinica que el
mismo «entrard en vigor el dfa 1 de enero de 2018». Por su parte, la disposicion transitoria tercera del Reglamento
General de Recaudacién, aprobado por el Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, establece en el parrafo segundo de
su apartado 1 que «las actuaciones de enajenacién de bienes continuardn rigiéndose por la normativa vigente antes
de la entrada en vigor de este reglamento cuando el acuerdo de enajenacién mediante subasta, la autorizacién para la
enajenacion por concurso o el inicio del trimite de adjudicacion directa se hayan producido antes de la entrada en
vigor de este reglamento». Finalmente, el citado Real Decreto 1071/2017 introduce en el mismo Reglamento
General de Recaudacién, a través del apartado 39 de su articulo dnico, una nueva disposicién transitoria cuarta,
conforme a la cual «las normas relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del Portal de Subastas de la
Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado se aplicarin a los procedimientos iniciados a partir del 1 de septiembre de
2018». Es en la interpretacion de esta concreta disposicion transitoria en la que se centra la discrepancia que ha de ser
dilucidada en este recurso. Segin la calificacién impugnada esta disposicién no extiende su 4mbito de aplicacién a la
modificacién introducida en el citado articulo 107 del Reglamento, relativa al procedimiento de enajenacién por el
trimite de la adjudicacién directa, que por tanto habria entrado en vigor, conforme a la disposicién final tnica del
Real Decreto 1071/2017, el 1 de enero de 2018, por lo que estaria vigente en la fecha en que fue acordada en el
expediente de apremio de que trae causa este recurso el inicio del trimite de la adjudicacién directa, sin que en tal
fecha concurriese o se hubiese acreditado ni invocado en el expediente ninguna de las causas habilitantes autorizadas
por dicho articulo, en su versién reformada, para excepcionar la utilizacidn del procedimiento de subasta como
medio de enajenacién de los bienes embargados, habiendo desaparecido con la reforma reglamentaria el supuesto
habilitante invocado en la certificacién calificada, esto es, la circunstancia de haber resultado desierta la previa
subasta en primera y segunda licitacién. Tanto la interpretacién literal de la citada disposicién transitoria cuarta (que
se refiere explicitamente de forma inequivoca y exclusiva a las «<normas relativas al desarrollo del procedimiento de
subasta a través del Portal de Subastas de la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado»), como su interpretacién
finalista y sistemdtica conducen a la conclusién anterior, pues siendo la finalidad de la referida eliminacién de la
adjudicacién directa como procedimiento posterior y subsiguiente al procedimiento de subasta, segtin el preimbulo
del Real Decreto 1071/2017, «simplificar el procedimiento de enajenacién para potenciar la concurrencia en el
mismo, asi como su transparencia y agilidad», resulta contrario a dicha finalidad acudir, en defecto de adjudicacién
del bien a la propia Hacienda Publica (vid. articulo 109 del Reglamento General de Recaudacién), a un
procedimiento de menor publicidad y concurrencia (adjudicacién directa) que a otro con mayores niveles de
concurrencia y transparencia (nueva subasta), nueva subasta que es lo que procede en defecto de adjudicacién del
bien a la Hacienda Piblica (cfr. articulo 112.2 del citado Reglamento). Frente a ello el recurrente, aun reconociendo
que la interpretacion literal de la citada disposicién transitoria cuarta conduce a la tesis sostenida por la registradora,
entiende que debe prevalecer en este caso una interpretacion sistemdtica y teleolégica de la misma, que diferirfa de la
anterior. As{ sostiene en esencia que: a) La interpretacién sistemadtica de la disposicién transitoria cuarta exige
considerar que se refiere a todos los articulos del procedimiento de enajenacién modificados, dado que, a su juicio, la
adjudicacién directa se debe considerar como un procedimiento de enajenacién «equivalente a la subasta y al
concurso, como resulta de su regulacion conjunta en la subseccién 5.2 («enajenacién de los bienes embargados) de la
seccidn 2.2 del Capitulo II del Titulo III del RGR, o de sus articulos 100, 109.1 o 112.2), entrando todos ellos en
vigor conjuntamente el 1 de septiembre de 2018». b) La eliminacién por la reforma reglamentaria de la adjudicacién
directa como procedimiento de enajenacién en los casos de subasta desierta responde a que, con el nuevo régimen
de subastas (a cuyas novedades nos hemos referido «supra») permite maximizar la concurrencia y agilidad de las
mismas, evitando las subastas desiertas, por lo que, conforme a ello, no resultaria ya necesario acudir a la
adjudicacién directa; frente a lo cual «bajo el régimen de desarrollo de subastas anterior no se maximizaba esa
concurrencia, y la posibilidad de que quedasen desiertas [las subastas] era una opcién contemplada por el propio
legislador». Este Centro Directivo, sin embargo, no puede acoger favorablemente ninguna de las razones que
abonan esta tesis impugnativa, que en consecuencia debe desestimar. 5. En primer lugar, y en relacién con la
afirmacion de que la adjudicacién directa se considera como un procedimiento de enajenacién «equivalente a la
subasta y al concurso», con apoyo en el hecho de su regulacién en la Subseccién Quinta («enajenacién de los bienes
embargados») de la Seccién Segunda del Capitulo II del Titulo 111 del Reglamento General de Recaudacién, de cuya
equivalencia se derivaria la inferencia de que la completa regulacién de las modificaciones en los citados tres
procedimientos de enajenacién (y no sélo las normas de desarrollo de las subastas) entrarfan en vigor conjuntamente
el 1 de septiembre de 2018, no se compadece ni con el régimen transitorio de Derecho positivo incorporado en la
referida disposicién transitoria cuarta que sin ambigiiedad ni anfibologia alguna se refiere, no a la totalidad de los
articulos comprendidos en la Subseccién Quinta («enajenacién de los bienes embargados») de la Seccién Segunda
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(«desarrollo del procedimiento de apremio») del Capitulo II del Titulo III del Reglamento General de Recaudacién -
art{culos 97 al 107-, ni siquiera a todas las normas relativas a la subasta (licitadores, depésitos obligatorios, mesa de la
subasta, subastas por empresas o profesionales especializados, etc.), sino exclusivamente a «las normas relativas al
desarrollo del procedimiento de subasta a través del Portal de Subastas de la Agencia Estatal Boletin Oficial del
Estado», siendo asi que existe un precepto concreto de entre los reformados, el articulo 104 del Reglamento, que
lleva por epigrafe precisamente el de «desarrollo de la subasta», en el que se contiene la nueva regulacién sobre la
celebracién de la subasta en forma electrénica a través del Portal de Subastas de la Agencia Estatal Boletin Oficial del
Estado, cuya entrada en vigor queda aplazada hasta el 1 de septiembre de 2018. Podr4 discutirse el alcance concreto
de la necesidad, por su relacion de conexién directa e inmediata, de entender incluida en la expresién «<normas
relativas al desarrollo del procedimiento de subasta a través del Portal de Subastas de la Agencia Estatal Boletin
Oficial del Estado», de la disposicién transitoria cuarta, otras normas no incluidas en el citado articulo 104 (v.gr. las
relativas al contenido del acuerdo de enajenacién en cuanto hace referencia a la presentacién de ofertas de forma
electrénica ex articulo 101.1, o sobre las pujas electrénicas conforme al articulo 103.3, etc.). Ahora bien, en todo
caso habri de tratarse de normas relativas a la subasta, como especifico y particular procedimiento de enajenacién de
bienes, y relacionadas con el procedimiento de electrénico mediante el que se ha de desarrollar o celebrar a través del
referido Portal de Subastas oficial, pero en ningiin caso las normas que sean ajenas a dicho procedimiento. El hecho
de que la adjudicacién directa haya sido contemplada, hasta la reforma introducida por el Real Decreto 1071/2017,
como un procedimiento alternativo a la subasta para el caso de que ésta haya quedado desierta, no autoriza a
confundirlo en modo alguno con el propio procedimiento de la subasta, por el mero hecho de compartir su
condicién de procedimientos de enajenacién forzosa en un expediente de apremio. Como claramente resulta del
Predmbulo del citado Real Decreto «la adjudicacién directa se elimina como procedimiento posterior y subsiguiente
al procedimiento de subasta». Se trata de un procedimiento «posterior y subsiguiente» al procedimiento de subasta, es
decir, claramente distinto de éste. Y precisamente se elimina por su menor grado de concurrencia y transparencia
como se explica en el propio predmbulo, como «ratio» tltima de la reforma en este punto. Uno y otro constituyen
procedimientos o formas de enajenacién distintas (vid. articulo 100.1 del Reglamento: «Las formas de enajenacién
de los bienes o derechos embargados serdn la subasta publica, concurso o adjudicacién directa, salvo los
procedimientos especificos de realizacién de determinados bienes o derechos que se regulan en este reglamento»),
siendo la subasta el procedimiento comiin, general u ordinario, que sélo puede quedar excluido en los casos
expresamente previstos en la norma (vid. apartado 2 del mismo articulo: «El procedimiento ordinario de
adjudicacién de bienes embargados serd la subasta piiblica que procederd siempre que no sea expresamente aplicable
otra forma de enajenacién»). Asi lo confirma también, destacando su autonomia en el plano del derecho transitorio
como modos de enajenacién distintos, el contenido de la disposicion transitoria tercera, apartado 1, del Reglamento
General de Recaudacién, en su redaccién originaria, conforme a la cual las actuaciones de enajenacién de bienes
continuardn rigiéndose por la normativa vigente antes de la entrada en vigor de este reglamento cuando el acuerdo
de enajenacién mediante subasta, la autorizacién para la enajenacién por concurso o el inicio del trimite de
adjudicacion directa se hayan producido antes de la entrada en vigor de este reglamento». Se distinguen, por tanto,
con toda claridad, como fases distintas del procedimiento que pueden estar sujetas a regimenes normativos diferentes
y sucesivos en funcién de sus respectivas fechas de vigencia, la subasta y la enajenacién directa (ademds del
concurso), resultando como elemento fictico determinante e independiente para cada uno de los citados modos de
enajenacién en cuanto a su sujecién al 4mbito temporal de vigencia de un régimen normativo u otro, la fecha del
«acuerdo de enajenacion mediante subasta» o del «inicio del trdmite de adjudicacién directa», respectivamente,
entendidos como modos de enajenacion diferentes, sin que la fecha del acuerdo de subasta arrastre la consecuencia
de atraer a su propio régimen normativo al trimite de adjudicacién directa, cuyo régimen vendrd determinado,
como se ha dicho, por su propia fecha de inicio. Esta disposicién transitoria tercera del Reglamento General de
Recaudacién, al igual que sucede en el caso de las transitorias del Cédigo Civil, debe guiar como criterio
interpretativo las cuestiones de derecho transitorio no contempladas especificamente por el Real Decreto 1071/2017,
segtin se desprende de la disposicién transitoria decimotercera del Cédigo, conforme al cual «los casos no
comprendidos directamente en las disposiciones anteriores se resolverin aplicando los principios que les sirven de
fundamento». Todo lo cual impide admitir como criterio de interpretacién el basado en la plena equiparacién entre
la subasta y la enajenacion directa, como si de procedimientos o modos de enajenacién indiferenciados se tratase, lo
que no es posible legalmente ni desde el punto de vista transitorio, ni desde el punto de vista sustantivo o material.
Repirese en que en el caso objeto de este expediente, al igual que sucede por ejemplo en el caso de las Entidades
locales, también sujetas a la norma de la enajenacién de sus bienes patrimoniales mediante subasta como regla
general (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos», y por todas la més reciente de 6 de febrero de 2019), la sujecién
obligada a dicha regla general (subasta) no resulta sélo de una interpretacién literal de los preceptos que asi lo
prevén, sino también del sentido teleolégico de tales normas. Su finalidad no es otra sino salvaguardar la publicidad,
competencia y libre concurrencia (que debe regir en la contratacién con las Administraciones Publicas a fin de
lograr el mejor postor en la adquisicién de unos bienes que por su especial caricter de pertenecientes al patrimonio
del citado organismo puiblico deben servir al interés general, como también sucede en este caso, por estar llamados
tales bienes a cubrir con su realizacién forzosa el pago de los débitos tributarios u otros créditos publicos, por lo que
resulta conforme con el interés publico obtener el mejor precio posible con su enajenacién). Es mas, como ha puesto
de manifiesto este Centro Directivo (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos») en congruencia con el cardcter
excepcional y singular de la permuta (en el caso de las Entidades locales), como tnica via elusiva de la subasta, su
admisibilidad ha sido sometida a una interpretacién restrictiva por parte del Tribunal Supremo (Sala de lo
Contencioso-Administrativo) en sus Sentencias de 15 de junio de 2002 y 5 de enero de 2007 (con invocacién de
otras anteriores), en las que se insiste en la idea de que «el significado de esa regla [enajenacién mediante subasta] va
mis alld de ser una mera formalidad secundaria o escasamente relevante, pues tiene una estrecha relacién con los
principios constitucionales de igualdad y eficacia de las Administraciones publicas que proclaman los articulos 14 y
103 de la Constitucién. Y la razén de ello es que, a través de la libre concurrencia que es inherente a la subasta, se
coloca en igual situacién a todos los posibles interesados en la adquisicién de los bienes locales, y, al mismo tiempo,
se amplia el abanico de las opciones posibles del Ente Local frente a los intereses piiblicos que motivan la
enajenacion de sus bienes». Y en razén a esta explicita teleologfa de la norma, concluye el Alto Tribunal afirmando
que «ello conduce a que la exigencia del expediente que en este precepto se establece para, a través de la permuta,
excepcionar esa regla general de la subasta, tinicamente podrd considerarse cumplida cuando, no sélo exista un
expediente que autorice la permuta, sino también hayan quedado precisadas y acreditadas en él las concretas razones
que hagan aparecer a aquélla (la permuta) no ya como una conveniencia sino como una necesidad». Criterio
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jurisprudencial de interpretacion estricta de los supuestos de excepcion a la regla general de la enajenacién mediante
subasta que choca frontalmente con la interpretacién extensiva postulada por el recurrente de la reiterada disposicion
transitoria cuarta, interpretacién que, por ser claramente contraria a su tenor literal y asu explicita finalidad
(reflejada en el Preimbulo del Real Derecho 1071/2017), desborda claramente el 4mbito de aplicacién propio de la
misma. 6. Igual suerte desestimatoria debe correr el recurso en relacién con las otras dos lineas argumentales
esgrimidas en el escrito de interposicion. Asi en cuanto al argumento de que la supresion del procedimiento de
enajenaci6én directa responde en la reforma al hecho de que las nuevas subastas electronicas maximizan la
concurrencia y asf evitan las subastas desiertas, que por tanto no estarfan a partir de la reforma contempladas en el
Reglamento General de Recaudacién, se trata de un razonamiento que partiendo de una premisa correcta (el nuevo
régimen de subastas electronicas resultard mds eficaz al aumentar la concurrencia y la transparencia), se apoya
simultineamente en otra que no lo es, pues el hecho de que el aumento de la concurrencia pueda disminuir los
supuestos que en la prictica puedan darse de subastas desiertas, no implica en modo alguno que éstas ya no puedan
darse, como lo demuestra el hecho de que, en contra de lo que afirma el recurrente, se siguen contemplando en el
Reglamento. En efecto, el hecho de que las nuevas subastas electronicas puedan quedar desiertas estd explicitamente
previsto en una de las nuevas normas del Reglamento, en concreto en el nuevo articulo 104 bis (sobre «adjudicacién
y pago») al disponer que «finalizada la fase de presentacién de ofertas la Mesa se reunird en el plazo méximo de 15
dias naturales y se procederé a la adjudicacién de los bienes o lotes conforme a las siguientes reglas: a) En caso de que
la mejor oferta presentada fuera igual o superior al 50 por ciento del tipo de subasta del bien, la Mesa adjudicaré el
bien o lote al licitador que hubiera presentado dicha postura. b) Cuando la mejor de las ofertas presentadas fuera
inferior al 50 por ciento del tipo de subasta del bien, la Mesa, atendiendo al interés pablico y sin que exista precio
minimo de adjudicacién, decidir si la oferta es suficiente, acordando la adjudicacién del bien o lote o declarando
desierta la subasta». Por tanto, en caso de que la mejor postura ofrecida no alcance el 50% del tipo de subasta del bien
(tipo que, no existiendo cargas o gravimenes sobre la finca, como sucede en este caso, serd como minimo el importe
de su valoracién conforme al articulo 97.6 del Reglamento), la Mesa de la Subasta debe decidir si la oferta es
suficiente, lo que en caso de decisién favorable dard lugar a un acuerdo de adjudicacién del bien o lote al postor que
presentd la mejor oferta, y en caso de decision desfavorable conducird a un acuerdo de declaracién de subasta
desierta. Por tanto, el razonamiento del recurrente de que la previsién de que tras una subasta desierta procedia la
apertura del trimite de adjudicacién directa desaparece con la reforma del Real Decreto 1071/2017 porque, con el
nuevo régimen de subastas electronicas, el Reglamento ya no contempla la posibilidad de subastas desiertas, carece
de fundamento. En este caso, aun estando tasada la finca (siendo éste el tipo de la subasta) en 18.107,23 euros, sin
embargo fue adjudicada por la cantidad de 1.200 euros, es decir algo més del 6,63% de su valor de tasacién. Este
hecho avala la existencia de un perjuicio sufrido por el deudor, y la falta de beneficio correlativo para la Hacienda
Publica, que se sigue del hecho de haber acudido al trimite de la adjudicacién directa, pues el crédito publico ha
quedado parcialmente insatisfecho al no quedar cubierto en su totalidad por la cifra abonada por el adjudicatario,
segtin resulta del mandamiento de cancelacién de cargas posteriores, presentado junto con la certificacién de la
adjudicacién directa, segtin el cual «se hace constar que el valor obtenido en la adjudicacién no ha sido suficiente
para cubrir el importe el crédito a favor de la Hacienda Piiblica en virtud del cual se ejecuté el bien». Por el
contrario, conforme a la nueva redaccién dada por el reiterado Real Decreto 1071/2017 al articulo 107 del
Reglamento, una vez declarada desierta la subasta lo procedente, al no ser admisible acudir a la adjudicacién directa,
seria aplicar la prevision del articulo 109.1 del mismo, que de conformidad con el articulo 172.2 de la Ley General
Tributaria, dispone que «cuando en el procedimiento de enajenacion regulado en la anterior subseccién no se
hubieran adjudicado alguno o algunos de los bienes embargados, el 6rgano de recaudacion competente podré
proponer de forma motivada al 6rgano competente su adjudicacién a la Hacienda publica en pago de las deudas no
cubiertas» -0 en caso de no entender procedente esta adjudicacién a la Hacienda Publica, iniciar un nuevo
procedimiento de enajenacion a través de una nueva subasta, conforme al articulo 112.2 del Reglamento General de
Recaudacién-. La adjudicacién a la Hacienda Publica, conforme al citado precepto de la Ley General Tributaria, «se
acordari por el importe del débito perseguido, sin que, en ningin caso, pueda rebasar el 75 por ciento del tipo
inicial fijado en el procedimiento de enajenacién». Es decir, en el presente caso dicha adjudicacién se habria
producido por el importe integro de la deuda, produciendo su pago total y no parcial como ha sucedido. Por otro
lado, y desde el punto de vista del deudor, tal adjudicacién a la Hacienda Piblica habria extinguido totalmente la
deuda (siempre que el importe de ésta no rebase el 75% del tipo inicial), sin dejar un remanente insatisfecho que
pueda ser perseguido sobre otros bienes de su patrimonio (y ello a pesar de haber perdido la propiedad del bien
ejecutado cuyo valor rebasa con mucho el precio de adjudicacién). Obsérvese que, como pone de manifiesto el
predmbulo del Real Decreto 1071/2017, entre las novedades de la reforma se incluye el establecimiento de «criterios
objetivos respecto a la adjudicacién de los bienes y derechos objeto de enajenacién (en los mismos términos
previstos en el articulo 650 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil)», siendo relevante a estos
efectos la explicita alusién que hace el presmbulo al citado precepto de la ley procesal civil, uno de cuyos criterios de
adjudicacidn es precisamente el de garantizar que, en via de principios, el precio de adjudicacidn «cubra, al menos, la
cantidad por la que se haya despachado la ejecucién, incluyendo la previsién para intereses y costas» (en defecto de
lo cual «el Letrado de la Administracién de Justicia responsable de la ejecucion, oidas las partes, resolvera sobre la
aprobacion del remate a la vista de las circunstancias del caso y teniendo en cuenta especialmente la conducta del
deudor en relacién con el cumplimiento de la obligacidén por la que se procede, las posibilidades de lograr la
satisfaccion del acreedor mediante la realizacién de otros bienes, el sacrificio patrimonial que la aprobacién del
remate suponga para el deudor y el beneficio que de ella obtenga el acreedor»). Como ha sefialado reiteradamente
este Centro Directivo (vid., por todas, la reciente Resolucién de 5 de abril de 2019) al pronunciarse sobre la
interpretacién de las normas de la Ley de Enjuiciamiento Civil relativas al precio de adjudicacién de los bienes en los
procedimientos de ejecucién judicial (en particular en relacién con los articulos 670 y 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, invocada en el preimbulo del Real Decreto de reforma del Reglamento General de
Recaudacién, como hemos visto) «admitir que el acreedor pueda solicitar la adjudicacién de la finca por una
cantidad que represente menos del 50% del valor de tasacién de la finca, supone romper el equilibrio que el
legislador ha querido que el procedimiento de apremio garantice entre los intereses del ejecutante (obtener la
satisfaccion de su crédito con cargo al bien hipotecado), y del ejecutado (no sufrir un petjuicio patrimonial mucho
mayor que el valor de lo adeudado al acreedor). La interpretacién de una norma no puede amparar el
empobrecimiento desmesurado y sin fundamento de una parte, y el enriquecimiento injusto de la otra». Todo lo
cual conduce necesariamente a la desestimacién del recurso interpuesto, en cuanto al primer motivo del recurso. En
cuanto al defecto apreciado con el nimero tres de la nota de calificacién, por el que suspende la cancelacién de la
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hipoteca que se ejecuta y la de las cargas posteriores a la misma, por la incongruencia entre el texto de la
adjudicacion y el del mandamiento, hemos de entender que se ha de acudir a una interpretacién integradora de
ambos documentos, en relacién con los preceptos de la Ley General Tributaria y del Reglamento General de
Recaudacién (articulo 107 de este dltimo), para llegar a la conclusién de que es una consecuencia natural del
procedimiento de apremio la extincién o agotamiento de la carga que se ejecuta, asi como la purga o liberacién de
las posteriores, en virtud del principio de prioridad (articulo 17 de la Ley Hipotecaria), es mis, si de la
documentacién presentada resulta la determinacién del organo actuante de cancelar tanto la carga ejecutada, como
las posteriores, no puede acudirse a una interpretacion exclusivamente literal de la documentacién presentada, para
suspender la practica de los asientos cancelatorios procedentes, por ello procede la revocacién de este defecto,
acogiendo los argumentos del recurrente en cuanto a este punto. Esta Direccién General ha acordado desestimar el
recurso en cuanto al primero de los defectos recurridos y confirmar, en cuanto a este punto la nota de calificacién de
la registradora, y asimismo estimar el recurso en cuanto al tercero de los defectos recurridos y revocar, en cuanto a
este tercer defecto la nota de calificacién de la registradora. Contra esta resolucién 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 notificacién, 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, 12 de julio de 2019.-El Director
General de los Registros y del Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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- R. 19-7-2019.- R.P. Madrid N° 10.- REANUDACION DEL TRACTO SUCESIVO: APRECIACION DE
LA OPOSICION A LA CERTIFICACION ADMINISTRATIVA. AGRUPACION Y AGREGACION: ES
NECESARIA LA GEORREFERENCIACION DE LA FINCA RESULTANTE. DIVISION Y
SEGREGACION: EL ACUERDO MUNICIPAL EQUIVALENTE A LA LICENCIA DEBE
ACREDITARSE. Se trata de una certificacién administrativa en la que se solicita la reanudacién del tracto sucesivo
de dos parcelas tras segregacién y posterior agrupacién a favor del Ayuntamiento de Madrid. La Direccién insiste
especialmente la excepcionalidad del expediente de dominio para reanudar el tracto (cita la R. 24.03.2015), caricter
que debe extenderse a sistema de reanudacién por certificacién administrativa de los arts. 37.3 L. 33/03.11.2003, del
Patrimonio de las Administraciones Publicas, y 206 LH, y «que obliga al registrador a una minuciosa comprobacién
del cumplimiento de los requisitos y exigencias legales». Y confirma los defectos sefialados por la registradora:
—Aprecia la oposicién de uno de los causahabientes del titular registral, como es la Universidad Politécnica de
Madrid, por haber sido adquirida la finca por expropiacién para la construccién del Instituto Politécnico, antecesor
de la Universidad Politécnica de Madrid, segtin consta en las actas de ocupacién y pago. —Es necesaria la
georreferenciacién que impone el art. 9 LH para todos los supuestos de modificacién de entidad hipotecaria, y por
tanto de la finca resultante una agrupacidn. —Falta de licencia de segregacidn, pues, si bien segtin el art. 151.4 L.
9/17.07.2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el acuerdo del pleno surte los mismos efectos que la licencia,
ese acuerdo no resulta del expediente. R. 19.07.2019 (Ayuntamiento de Madrid contra Registro de la Propiedad de
Madrid-10) (BOE 08.08.2019).

Resolucién de 19 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Madrid n.® 10, por la que se suspende
la inscripcién de una certificacion administrativa de reanudacion del tracto sucesivo, segregacién y agrupacion de
fincas. En el recurso interpuesto por dofia Cristina Moreno Lorente, directora general de Patrimonio del Area de
Gobierno de Economia y Hacienda del Ayuntamiento de Madrid, contra la nota de calificacién de la registradora de
la Propiedad de Madrid niimero 10, dofia Marfa Victoria Jiménez Bobo, por la que se suspende la inscripcién de una
certificacién administrativa de reanudacidn del tracto sucesivo, segregacién y agrupacién de fincas. Hechos I
Mediante certificacién administrativa expedida el dia 10 de mayo de 2018 por dofia Cristina Moreno Lorente,
directora general de Patrimonio del Area de Gobierno de Economia y Hacienda del Ayuntamiento Madrid, se
pretendia la reanudacién del tracto sucesivo interrumpido de las fincas registrales nimeros 7.856 y 45.001 del
Registro de la Propiedad de Madrid nidmero 10, asi como segregacién de parte dichas fincas y posterior agrupacion.
Il Presentada dicha certificacién en el Registro de la Propiedad de Madrid nimero 10, fue objeto de la siguiente nota
de calificacién: «Hechos 1.° Con fecha veintidés de febrero de dos mil diecinueve se practicé asiento de presentacién
n.° 1611 en el Libro Diario de Operaciones n.° 105 de este Registro de la Propiedad, de la Certificacién expedida el
dia seis de febrero de dos mil diecinueve, por Dofia Cristina Moreno Lorente, Directora General de Patrimonio del
Ayuntamiento de Madrid, con sus correspondientes complementarios, y certificacion catastral descriptiva y grafica.
2.° En el Registro de la Propiedad aparecen inscritas las fincas registrales 45.001 y 7.856 tal y como constan descritas
en la certificacién administrativa y a favor de los titulares registrares citados, si bien no se mencionan los titulos de
adquisicién de dichas fincas. La registrar 45.001 fue por compraventa, y la registral 7.856 fue por expropiacién. 3.°
En el documento objeto de calificacién se solicita expresamente la inscripcion a favor del Ayuntamiento de Madrid,
por reanudacién de tracto, del pleno dominio de dos fincas segregadas de las registrares anteriormente dichas y su
posterior agrupacién. Sin embargo no se tienen en cuenta las siguientes circunstancias que hay que aclarar: A)
Respecto de la finca 7.856 que proviene de una expropiacion, y de la que se segrega una parte cuyo tracto se quiere
reanudar, nada se dice en la certificacién administrativa de su destino final o en su caso de la posible reversién a los
expropiados. Esta circunstancia podtia afectar a la hora de saber quienes son los causahabientes del titular registral. B)
De la documentacién calificada no resulta claro la adquisicién por Ley a favor del Ayuntamiento de las fincas
segregadas o incluso una vez agrupadas -parcelas o parcelacuya inscripcion se solicita. En el expediente se habla de
un "(...)", es decir, de un edificio, no de parcelas o parcela y también se habla de transferencias competenciales en
materia de educacion, del Estado a la Comunidad de Madrid, y de ésta al Ayuntamiento, pero nada se dice de la
transferencia por Ley de las parcelas o parcela agrupada. Es decir, no se dice cual es el titulo de adquisicién por el
Ayuntamiento de las parcelas o parcela. El Centro de Educacién del que se habla podria ocupar todo o parte de ese
suelo, pero en cualquier caso no consta en el Registro ni puede identificarse fehacientemente que esté en ese suelo 'y
no en otro. El apartado cuarto de la propia certificacién administrativa, asi lo dice expresamente "El Real Decreto
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926/1999, de 28 de mayo, sobre traspaso de funciones y servicios de la Administracion del Estado a la Comunidad de
Madrid en materia de ensefianza no universitaria, no incluye entre los Centros traspasados a la Comunidad el
Colegio de Educacién Especial (...)". Es decir, habla dc que no se ha transferido el Centro de Educacién Especial
(-..), ni por tanto, el suelo sobre el que se asienta, caso de que fueran las fincas segregadas y luego agrupadas, lo que
no consta fehacientemente. La descripcion literaria de la finca agrupada y el Catastro que se aporta no coinciden. Es
decir ;Cuil es el titulo material de adquisicion de las parcelas segregadas o una vez agrupada, por parte del
Ayuntamiento?. Nada se dice. La certificacién administrativa de reanudacién de tracto no suple la falta de titulo
material o causa de adquisicién de las parcelas o parcela. Segtin estd hecha la certificacién no parece que haya
interrupcién del tracto. En caso de que pudiera acreditarse la adquisicion por Ley de las parcelas o parcela
directamente del titular registrar o de sus causahabientes (no transferencias en materia de competencias de educacién
y ensefianza sobre un Colegio que no figura en el Registro) no habria mds que hacer constar la disposicién
normativa que la ampara. Y si lo que falta es un titulo material de adquisicién por parte del Ayuntamiento de las
parcelas o parcela que quiere inscribir, no es la certificacién administrativa de reanudacién de tracto el documento
adecuado para ello. C) De la propia certificacién parece resultar (si pudiera llegar a entenderse que hay verdadera
interrupcion del tracto) que la Comunidad Auténoma de Madrid y la Universidad Politécnica son causahabientes de
los titulares registrales de las fincas matrices. Si ello es asi, las respuestas que dan a las notificaciones que hace el
Ayuntamiento no se refieren a parcelas o parcela sino a un edificio. En concreto, la Comunidad Auténoma de
Madrid no contesta y la Universidad Politécnica se opone por entender que perjudica sus derechos sobre las fincas
matrices sobre las que se quiere operar registralmente. Siendo ello asi, habria que haber dado por concluso el
expediente. D) Uno de los requisitos para la agrupacién de las fincas segregadas es la coincidencia entre la
descripcién literaria que se hace de la finca agrupada en la certificacién administrativa y en el certificado catastral
que se acompafia, El Registro tiene que identificar que es la misma finca la descrita en ambos certificados para poder
georreferenciarla, y sin embargo dichas descripciones no coinciden. La finca descrita agrupada tal corno consta en la
certificacién administrativa sigue lindando con sus fincas de procedencia, y la finca descrita en el certificado catastral
tiene linderos fijos: M-40y (...). ¢Donde est4 la coincidencia entre la finca descrita en la certificacién administrativa
y la del Catastro? ¢En la superficie del suelo que ahora se segrega y agrupa para hacerla coincidir con Catastro y
decir que es esa? ;En que sobre ese suelo hay un Colegio que pudiera ser el de la certificacién, ademds de no saber si
ocupa todo o parte del mismo? En su ubicacién actual en el Catastro, que nada tiene que ver con la que figura en el
Registro en donde hay otras fincas de caracteristicas semejantes, asi como en sus linderos, el Registro no puede
identificar que sea la misma finca que procede de las matrices 45.001 y 7.856, entre otros motivos porque es evidente
por esos linderos fijos, que debe de haber existido una actuacién urbanistica que no consta en el Registro y que
puede afectar a terceros. E) No se acompafia ni consta en la certificacién administrativa, la licencia urbanistica de
segregacién y agrupacién que ampare y dé cobertura legal a las modificaciones hipotecarias producidas sobre las
fincas matrices antes sefialadas. Vistos los arts. 9, 10, 18, 203, 206.4, 206.5 y 208 de la Ley Hipotecaria, 47, 50 y 99
del Reglamento Hipotecario, 26.2 y 65 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, 143, 145 y 151,1.a) de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo, de la Comunidad de Madrid, 1,2.2 'y 78 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban
las normas complementarias al Reglamento para la Ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcidn en el Registro
de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, 609 del Cédigo Civil, 10 del Real Decreto 1372/1986, de 13 de
junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, y 15y 37.3 de la Ley 33/2003, de 3
de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, y R.D.G.R.N, de 16-03-2006, 04-07-2012, 01-04-
2013, 21-03-2018, 01-08-2018 y 09-10-2018, y R.D.G.R.N. de 25-10-2018, se suspende la inscripcién por los
siguientes: Fundamentos de Derecho Por todo lo expuesto: 1.° No resulta acreditado fehacientemente que el
Ayuntamiento sea duefio en pleno dominio de las parcelas segregadas de las registrales 45.001 y 7.856, y luego
agrupadas. Es decir, no se sabe si hay interrupcién de tracto o falta de titulo material de adquisicién de las mismas.
2.° No resulta acreditado fehacientemente que exista una licencia urbanistica que ampare las modificaciones
hipotecarias que pretenden inscribirse. 3.° No resulta acreditado fehacientemente que la finca resultante de la
agrupacién descrita en la certificaciéon administrativa sea la misma que la que figura en el certificado catastral. 4.° Y
por tltimo, es necesario aclarar -si es que hay verdadera interrupcién del tracto-, si la Universidad Politécnica es
causahabiente o no de los titulares registrales de las matrices, pues si asi fuera deberfa de haber concluido el
expediente por su oposicién al mismo, al entenderse perjudicada en sus derechos en esas fincas matrices. Las referidas
causas suspensivas deberdn ser subsanadas antes de los 60 dias hébiles de la fecha de esta notificacién. Contra la
presente calificacion podri (...) Madrid, quince de marzo del afio dos mil diecinueve La registradora (firma ilegible
y sello del Registro con el nombre y apellidos de la registradora)».} 11 Contra la anterior nota de calificacién, dofia
Cristina Moreno Lorente, directora general de Patrimonio del Area de Gobierno de Economia y Hacienda del
Ayuntamiento Madrid, interpuso recurso el dia 26 de abril de 2019 en virtud de escrito en el que, resumidamente,
sefialaba lo siguiente: «1.°- Que el Ayuntamiento es el propietario del inmueble objeto de inscripcién, de
conformidad con lo establecido en el articulo 51.1 la Ley de Ensefianza Primaria de 17 de julio de 1945, publicada
en el BOE de 18 julio 1945 (en su nueva redaccién por Ley 169/1965, de 21 de diciembre, sobre reforma de la
Ensefianza Primaria - texto refundido de la Ley de' Ensefianza Primaria, vigente, aprobado por Decreto 193/1967,
de 2 de febrero, y publicado en el BOE ntimero 37 de 13 de febrero de ese afio), y el articulo 23 de la Ley de 22 de
diciembre de 1953 (BOE niimero 358, de 24 de diciembre, pigina 7570), modificada por la Ley 86/1964 de 16 de
diciembre, (BOE ntimero 303, de 18 de diciembre, pigina 16908), sobre construcciones escolares, entre otras
disposiciones. 2.°- Que no es posible acudir a la recuperacién de la titulacién intermedia ya que, aunque conocemos
la identidad de los titulares registrales, se han extinguido, siendo complicada su regularizacién al carecer el Estado
actualmente de competencias en materia de titularidad de Centros docentes en la Comunidad de Madrid,
transferidos unos individualmente y otros de forma genérica, entre los que estd el (...), a la citada Comunidad
Auténoma. 3.°- Que los causahabientes directos de los titulares registrales han manifestado su aprobacién al
expediente tramitado, con causa en la Ley, reconociendo expresamente la propiedad municipal del inmueble
resultante de las modificaciones hipotecarias propuestas, coincidente con la parcela catastral de propiedad municipal.
4.°- Que se ha acudido al procedimiento excepcional previsto en el articulo 37.3 de la LPAP y 206.4 de la LH, con
las notificaciones establecidas en el mismo, y su limitacién de efectos (articulo 207 LH). 5.°- Que se trata de un bien
hoy demanial destinado al servicio publico, poseido al menos desde 1981 por el Ayuntamiento, y adscrito
actualmente al Distrito de (...) por Decreto de 12 de agosto de 2013, de la Delegada del Area de Gobierno de
Economia, Hacienda y Administracién Piblica». IV La registradora suscribié informe el dfa 29 de abril de 2019 y
elevo el expediente a este Centro Directivo. Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 1, 38, 20, 40, 82, 206, 207,
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208 y 210.2 de la Ley Hipotecaria; 100, 272, 277, 279, 285 y 286 del Reglamento Hipotecario; 609, 660 y 1959 del
Cédigo Civil; 37.3 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas; 44 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; bases 11
a 19 de la Ley de Bases de Régimen Local de 17 de julio de 1945, y las Resoluciones de la Direccién General de los
Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1998, 10 de mayo de 2001, 21 de marzo y 7 y 8 de abril de 2003, 5 de
octubre de 2007, 16 de enero, 11 de julio y 20 de noviembre de 2008, 17 de junio y 9 de diciembre de 2010, 22 de
eneroy 2 de septiembre de 2011, 11 de mayo, 19 de septiembre y 7 de diciembre de 2012, 8 de julio y 15 de octubre
de 2013, 27 de marzo, 22 de mayo y 2y 23 de octubre de 2014, 24 de marzo, 28 de mayo y 11 de noviembre de
2015, 14 y 28 de abril y 10 de noviembre de 2016, 3 de enero y 13 de julio de 2017 y 7 de marzo de 2018. 1. Se
discute en este expediente si es inscribible una certificacién administrativa en la que se solicita la reanudacién del
tracto sucesivo de dos parcelas tras segregacion y posterior agrupacién a favor del Ayuntamiento de Madrid en el
que la registradora sefiala como defectos: «1.° No resulta acreditado fehacientemente que el Ayuntamiento sea duefio
en pleno dominio de las parcelas segregadas de las registrales 45.001 y 7.856, y luego agrupadas. Es decir, no se sabe
si hay interrupcién de tracto o falta de titulo material de adquisicion de las mismas. 2.° No resulta acreditado
fehacientemente que la finca resultante de la agrupacién descrita en la certificacién administrativa sea la misma que
la que figura en el certificado catastral. 3.° No resulta acreditado fehacientemente que exista una licencia urbanistica
que ampare las modificaciones hipotecarias que pretenden inscribirse». 2. Como punto de partida, hay que recordar
la doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr., por todas, Resolucién de 24 de marzo de 2015) sobre la
excepcionalidad del expediente de dominio para reanudar el tracto, conforme a la cual «el auto recaido en
expediente de dominio para reanudar el tracto sucesivo interrumpido es un medio excepcional para lograr la
inscripcién de una finca ya inmatriculada a favor del promotor, y ello por una triple razén: a) Porque contra la regla
bisica de nuestro sistema que exige para la rectificacién de un asiento el consentimiento de su titular o una
resolucién judicial dictada en juicio declarativo contra él entablado (cfr. articulos 1, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria),
dicho auto puede provocar la cancelacién de un asiento sin satisfacer ninguna de esas dos exigencias; b) Porque
contra la presuncién, 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 inscripcién de los titulares intermedios, y c) Porque contra la exigencia de acreditacién fehaciente
del titulo adquisitivo para su acceso al Registro (cfr. articulos 2 y 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 3.2y 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 utilizacién de este cauce para la
vulneracién o indebida apropiacién de derechos de terceros (al permitir una disminucién 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 inscripcidn registral), o para la elusién 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 reanudacién del tracto y en especial de las que definen la propia hipétesis de
interrupcion de tracto, de modo que sélo cuando efectivamente concurra esta hipétesis y asi resulte del auto
calificado, puede accederse a la inscripcién». Doctrina que habiendo recaido en interpretacién de la legislacion
reguladora de los expedientes judiciales para la reanudacién del tracto sucesivo interrumpido anterior a la reforma
operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, de reforma de la Ley Hipotecaria, resulta plenamente aplicable, por
concurrir identidad de razén, en los casos de los expedientes notariales y de las certificaciones administrativas para la
reanudacién del tracto regulados en la nueva redaccién de los articulos 208 y 206.4 de la Ley Hipotecaria, resultante
de la citada reforma. Tratdndose de Administraciones Publicas el articulo 37.3 de la Ley 33/2003, 3 de noviembre,
sefiala que «ademds del medio previsto en el articulo 208 de la Ley Hipotecaria, la certificacién a que se refiere el
articulo 206 de esta Ley serd titulo vilido para reanudar el tracto sucesivo interrumpido, siempre que los titulares de
las inscripciones contradictorias o sus causahabientes no hayan formulado oposicién dentro de los treinta dias
siguientes a aquel en que la Administracién les hubiese dado traslado de la certificacién que se propone inscribir,
mediante notificacién personal o, de no ser ésta posible, mediante publicacién de edictos en los términos que se
expresan a continuacién. Si los interesados no son conocidos, podré inscribirse la certificacién cuando las
inscripciones contradictorias tengan maés de treinta afios de antigiiedad, no hayan sufrido alteracién durante ese
plazo y se hayan publicado edictos por plazo de treinta dias comunicando la intencién de inscribir la certificacién en
el tablén del Ayuntamiento, y en el «Boletin Oficial del Estado», en el de la Comunidad Auténoma o en el de la
provincia, segin cudl sea la Administracién que la haya expedido, sin que se haya formulado oposicién por quien
acredite tener derecho sobre los bienes. En la certificacion se hard constar el titulo de adquisicién del bien o derecho
y el tiempo que lleva la Administracién titular en la posesién pacifica del mismo». En base a lo expuesto, como
medio para reanudar el tracto (articulos 206.4 de la Ley Hipotecaria y 37.3 de la Ley 33/2003, de Patrimonio de las
Administraciones Publicas), la certificacién administrativa de dominio tiene caricter excepcional, lo que obliga al
registrador a una minuciosa comprobacién del cumplimiento de los requisitos y exigencias legales, a fin de evitar la
indebida utilizacién de este mecanismo para la vulneracion o indebida apropiacion de derechos de terceros. 3. En el
presente caso debe confirmarse los defectos que sefiala la registradora que impiden la inscripcién de la certificacion,
como son, la oposicién de uno de los causahabientes, como es la Universidad Politécnica de Madrid, que se opone a
que tramite el expediente por entender «que la finca registral 7856, al haber sido adquirida por expropiacién, la
titularidad vendrd determinada por el sucesor destinatario de dicha expropiacién. Debiendo tener en cuenta que,
seglin consta en las respectivas actas de ocupacidn y pago, dicha expropiacion se llevé a cabo para la construccidn
del Instituto politécnico, antecesor de la Universidad Politécnica de Madrid» y la falta de titulo material de
adquisicion de las parcelas segregadas o una vez agrupada a favor del ayuntamiento que no resulta acreditado en el
expediente. Si, por el contrario, no se trata de una certificacién administrativa de reanudacién del tracto, como
afirma la registradora en su nota de calificacién, sino de un cambio de adscripcién de bien de dominio ptiblico no
resulta tampoco acreditado la disposicién normativa en virtud de la cual se adquiere. 4. En relacién a la
georreferenciacién de la finca agrupada, el articulo 9 de la Ley Hipotecaria en su redaccién otorgada por la Ley
13/2015 configura la incorporacién de la representacion gréfica con cardcter preceptivo siempre que se «inmatricule
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una finca, o se realicen operaciones de parcelacién, reparcelacién, concentracién parcelaria, segregacién, divisién,
agrupacion o agregacidn, expropiacién forzosa o deslinde que determinen una reordenacién de los terrenos, la
representacién grifica georreferenciada de la finca que complete su descripcion literaria, expresindose, si constaren
debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices». Tal precepto debe ser interpretado en el
sentido de incluir en su 4mbito de aplicacién cualquier supuesto de modificacién de entidad hipotecaria, afectando
por tanto a la finca resultante una agrupacién como se plantea en el presente expediente. Esta Direccién General con
anterioridad se ha pronunciado (vid. Resoluciones citadas en «Vistos») sobre cudl haya ser el régimen aplicable a
supuestos de modificaciones de entidades hipotecarias como el de la agrupacién aqui planteado cuando el asiento de
presentacion se practique tras la entrada en vigor, el dfa 1 de noviembre de 2015, de la reforma de la Ley Hipotecaria
operada por la Ley 13/2015. Respecto al procedimiento y conjunto de tramites a través del cual haya de producirse
tal calificacién registral y en su caso la eventual inscripcion de la preceptiva representacién georreferenciada, en los
casos en los que tal inscripcién de representacion gréﬁca no es meramente potestativa, sino preceptiva, como ocurre
con los supuestos enunciados en el articulo 9, letra b), primer pérrafo, la falta de una remisién expresa desde el
articulo 9 al articulo 199 supone que con cardcter general no serd necesaria la tramitacién previa de este
procedimiento, sin perjuicio de efectuar las notificaciones previstas en el articulo 9, letra b), parrafo séptimo, una vez
practicada la inscripcidn correspondiente. Se exceptian aquellos supuestos en los que, por incluirse ademds alguna
rectificacién superficial de las fincas superior al 10% o alguna alteracién cartografica que no respete la delimitacién
del perimetro de la finca matriz que resulte de la cartografia catastral (cfr. articulo 9, letra b), parrafo cuarto), fuera
necesaria la tramitacién del citado procedimiento o del previsto en el articulo 201 para preservar eventuales derechos
de colindantes que pudieran resultar afectados. No obstante, en el presente caso, debe confirmarse el defecto
sefialada por la registradora sobre las dudas de identidad de las fincas afectadas y puestas de manifiesto en el informe
del técnico al sefialar tres observaciones que hay que tener en cuenta y que son que la parcela catastral, con la
referencia alfanumérica, no se corresponde con la que se obtendria del Plan especial aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento. Las superficies de las parcelas no se corresponden con la superficie catastral inscrita en el Registro y
finalmente con el desarrollo del plan especial mencionado deberfa llevarse a registro con su correspondiente
coordinacién en el Catastro. Circunstancias que imposibilitan la georreferenciacién de la finca agrupada. 5. Pasando
al dltimo defecto de la nota de calificacidn, relativo a la falta de licencia de segregacion, debe ser mantenido. De
acuerdo con la distribucién de competencias en materia de urbanismo, establecida por la Sentencia del Tribunal
Constitucional nimero 61/1997, de 20 de marzo, corresponde a las Comunidades Auténomas (en este caso, a la de
Madrid) determinar qué clase de actos de naturaleza urbanistica estdn sometidos al requisito de la obtencién de la
licencia previa, las limitaciones que éstas pueden imponer y las sanciones administrativas que debe conllevar la
realizacién de tales actos sin la oportuna licencia o sin respetar los limites por éstas impuestos. El articulo 151.4 de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de, Madrid, establece que: «Cuando los actos de uso del suelo,
construccién y edificacién sean promovidos por los Ayuntamientos en su propio término municipal, el acuerdo
municipal que los autorice o apruebe estar4 sujeto a los mismos requisitos y producira los mismos efectos que la
licencia urbanistica a los efectos de la presente Ley, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacién de régimen local».
El articulo 50 del Decreto de 17 de junio de 1955, por el que se aprueba el Reglamento de Servicios de las
Corporaciones locales, regula la licencia como el instrumento de intervencién de las Corporaciones locales en la
actividad de sus administrados, que en materia urbanistica busca asegurar el cumplimiento de los planes de
ordenacién aprobados (articulo 1 del citado Reglamento). Todo dentro del titulo dedicado a la «Intervencién
Administrativa en la actividad privada», siendo la concesién de licencias reglada. No se prevé por tanto el previo
sometimiento a licencia de los actos de la administracién local, amparados por la presuncién de legalidad de los actos
administrativos ya que los mismos se deben ajustar siempre a la normativa administrativa y urbanistica aplicable
(articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Pblicas). Es decir, que el acuerdo municipal produce los mismos efectos que la licencia, sin perjuicio de que su
aprobacién quede sujeta a los mismos requisitos que la concesion de la licencia. Consecuentemente con lo expuesto,
el Acuerdo del Pleno surte los mismos efectos que la licencia, sin perjuicio de que en su aprobacién deban cumplirse
los mismos requisitos que en su concesion, lo que falta en el presente caso, ya que no resulta del expediente, Acuerdo
del Pleno. En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacidn de la registradora. Contra esta resolucién 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 notificacién, 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, 19 de julio de 2019.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.

https:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/08/ pdfs/BOE-A-2019-11683.pdf

- R. 19-7-2019.- R.P. Madrid N° 5.- PROPIEDAD HORIZONTAL: LA MODIFICACION SUSTANCIAL
DE ELEMENTO PRIVATIVO REQUIERE ACUERDO DE L{\ JUNTA. PROPIEDAD HORIZONTAL:
LA CUBIERTA Y EL VUELO SON ELEMENTO COMUN. PROPIEDAD HORIZONTAL: LA
SUBDIVISION DE UN DEPARTAMENTO DEBE SER EN SUBDIVISION
HORIZONTAL. PROPIEDAD HORIZONTAL: LA SUBDIVISION DE UN DEPARTAMENTO
REQUIERE ACUERDO COMUNITARIO Y AUTORIZACION ADMINISTRATIVA. En el régimen de
propiedad horizontal aparece un elemento privativo «sesenta y cinco, planta de cubierta o terrazas, que constituye la
décimo-cuarta...»; se atribufa al propietario el derecho de elevar una o varias plantas més, en cldusula que después fue
anulada por acuerdo de la junta; ahora se presenta una escritura de declaracién de obra nueva por antigiiedad en la
que se describe ese elemento pormenorizadamente, con mayor extensién, y compuesto de una vivienda y dos
oficinas, y se constituye sobre é| de una «comunidad funcional o de intereses». La Direccién confirma los defectos
sefialados en la calificacién registral: —Tal modificacién «en la descripcién de un elemento privativo —y de un
elemento comiin de uso privativo—, en cuanto excede del 4mbito de actuacién individual que se reconoce por la Ley
a su propietario, no puede llevarse a cabo sin que se acredite el acuerdo undnime de la junta de propietarios (vid. arts.
5y 17, aps. 6 y 8, LPH), [...] se ha producido una alteracién del titulo constitutivo». —En cuanto a la elevacién del
edificio, «<hay una sutil pero ampliamente compartida distincidn entre el concepto de terraza y el concepto de
cubierta del edificio; la cubierta como elemento necesario de parcelacién ciibica o delimitacién del vuelo o espacio
edificado es siempre elemento comin por naturaleza», a diferencia de las terrazas, que pueden ser privativas (ver S.
08.04.2011 y S. 30.12.2015); también el vuelo tiene la consideracién de elemento comtin y, por tanto, para la obra
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declarada «serfa necesaria la previa desafectacién y su conversion en elemento privativo, asi como expresién de la
causa de atribucién de tal elemento a los duefios del departamento niimero 65» (ver R. 20.04.2006), —«La
constitucién de una comunidad funcional o de intereses respecto de las tres fincas en las que materialmente y de
hecho estd dividido el elemento privativo en cuestién [...] deberd adoptar la forma juridica de ‘subdivisién
horizontal’, siempre que existan elementos comunes entre dichas viviendas que los justifiquen, pero no el de
‘comunidad funcional; y, segtin el art. 10.3.b LPH, serd necesaria autorizacién administrativa, previa aprobacidn por
las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion. R. 19.07.2019 (Notario Vicente-Maria Prada Guaita contra Registro de la Propiedad de Madrid-5)
(BOE 08.08.2019).

Resolucién de 19 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad accidental de Madrid n.° 5, por la que se
suspende la inscripcion de una escritura de declaracién de obra nueva y constitucién de una comunidad funcional.
En el recurso interpuesto por don Vicente Maria de Prada Guaita, notario de Madrid, contra la nota de calificacién
del registrador de la Propiedad accidental de Madrid nimero 5, don Ernesto Calmarza Cuencas, por la que se
suspende la inscripcién de una escritura de declaracién de obra nueva y constitucién de una comunidad funcional.
Hechos I Mediante escritura autorizada por el notario de Madrid, don Vicente Maria de Prada Guaita, el dia 27 de
julio de 2017, con el nimero 1.093 de protocolo, modificada por otra escritura del mismo notario de fecha de 24 de
noviembre de 2017, la entidad mercantil «Plaher, S.A.», en liquidacién, procedi6 a declarar por antigiiedad la obra de
la finca registral nimero 45.170 del Registro de la Propiedad de Madrid niimero 5 y a constituir sobre ella una
comunidad funcional o de intereses. II Presentado dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Madrid nimero
5, fue objeto de la siguiente nota de calificacién: «El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y
calificacién del documento presentado por don M. M. M. en esta oficina bajo el asiento 926 del Diario 110.°, que se
corresponde con la escritura de Declaracién de Obra Nueva y Establecimiento de Comunidad de Intento,
autorizada el dia 27/07/2017 por el notario don Vicente de Prada Guaita, nimero 1093 de protocolo, en unién de
escritura de subsanacién autorizada por el mismo notario el dfa 24/11/2017, nimero 1.673 de protocolo, ha resuelto
no practicar la inscripcién solicitada en base a los siguientes hechos y Fundamentos de Derecho: I.—Hechos.
Presentado a las 10:00 del dia 12/03/2019, con el nimero de entrada 1.418 y niimero de asiento 926 del diario 110.°
Il.-Fundamentos de Derecho. 1. La finca registral 45.170 sobre la que se declara la obra nueva y se constituye una
comunidad funcional o de intereses se describié en el Registro, segtin su inscripcién 1.2 de fecha 20 de septiembre de
1968, de la siguiente forma: Urbana. Sesenta y cinco.—Planta de cubierta o terrazas, que constituye la décimocuarta,
de las casas nimeros (...) de Madrid. Tiene una superficie de setecientos cincuenta metros cuadrados y se halla
actualmente en estructura. En dicha planta, en su parte posterior central, ocupando una superficie total de noventa y
dos metros noventa y seis decimetros cuadrados se hallan enclavadas las dos viviendas de los porteros de ambas
fincas. Tiene acceso por las escaleras de las dos fincas y linda: frente o fachada principal, que es el Sur, calle (...);
derecha, mirando desde dicha calle, vuelo del Pasaje Central; izquierda, vuelo del acceso al garaje; y fondo vuelo del
Pasaje Posterior y vivienda de porteros, que podrén ser modificadas en cuanto a su estructura y situacién siempre y
cuando se mantenga en todo momento la existencia de las mismas. La sociedad propietaria tiene el derecho de elevar
una o varias plantas mis, fijindose la participacién de los futuros departamentos o fincas en los elementos comunes
en funcién de su extensién superficial, asi como colocar anuncios de la clase y dimensiones que juzgue
convenientes. Le corresponde una participacion en el solar y demds elementos comunes del inmueble a que
pertenece de dos enteros treinta y tres centésimas por ciento. Con relacién a las referencias sefialadas en cursiva en la
descripcién, resulta que al margen de dicha inscripcidn 1.2 consta la siguiente nota de fecha 6 de marzo de 1974:
«Modificado el régimen de propiedad horizontal del inmueble dejando nula y sin efecto alguno la facultad
concedida a la Sociedad propietaria de esta finca para elevar una o mis plantas sobre el edificio e instalar anuncios
luminosos, asi como la de variar la estructura y situacién de las viviendas de los porteros, segiin todo consta de la
inscripcién 4.2 de la finca matriz. Madrid a 6 de marzo de 1974.» Y es que, en efecto, esas facultades o derechos que
se reservé el promotor fueron dejados sin efecto en virtud de la modificacién que a continuacién se dice. 2.
Inicialmente, en la escritura de declaracién de obra nueva de la finca matriz - registral nimero 33.493- y su
constitucién en régimen de propiedad horizontal, se establecid, entre otras normas, que la sociedad propietaria -
Plaher SA- tiene el derecho de elevar una o varias plantas miés, fijaindose la participacién de los futuros
departamentos o fincas en los elementos comunes en funcién de su extensién superficial, asi como colocar anuncios
de la clase y dimensiones que juzgue convenientes; y que son elementos comunes del inmueble todos aquellos que
no se hallen de modo especifico afectos a un piso o local concreto, presumiéndose en caso de duda, y salvo prueba
en contrario, el caricter comiin del elemento. Asi resulta de la inscripcién 3.2 de fecha 20 de septiembre de 1968
practicada en virtud de escritura autorizada el dia 28 de junio de 1967 y de una escritura adicional autorizada el dia 2
de agosto de 1968. De acuerdo con ello, en la inscripcién 1.2 del departamento niimero sesenta y cinco - finca
registral 45.170-, se hizo constar en su descripcion lo que se ha reflejado en cursiva en el fundamento de derecho
anterior, hoy ya anuladas y sin efecto alguno segtn se ha dicho, en virtud de la modificacién que ahora se indica.
Posteriormente el régimen de propiedad horizontal fue modificado en virtud de un acuerdo de la comunidad de
propietarios de fecha 21 de abril de 1972 adoptado por unanimidad y elevado a puiblico en virtud de escritura
autorizada el dia 7 de febrero de 1974 y que motivo la inscripcién 4.2 de la finca matriz de modificacién de
propiedad horizontal de fecha 6 de marzo de 1974, asi como la nota marginal de la finca 45.170 arriba transcrita.
Entre las modificaciones y acuerdos adoptados consta el siguiente: «Sexto: Que anulan y dejan sin efecto alguno la
facultad concedida a la Sociedad Propietaria de dicha planta denominada terraza en la escritura de constitucién del
régimen de propiedad horizontal para elevar una o mds plantas sobre el edificio e instalar anuncios luminosos; asi
como la de variar, en su calidad de propietaria primitiva y constructora del edificio la estructura y situacién de las
viviendas de los porteros. Estas facultades que ahora se anulan y dejan sin efecto alguno se consignaron en la
inscripcién 3.2 anterior y en la inscripcidn 1.* de la finca 45.170 al folio 221 del tomo 1105». Ademds, en dicha
reunién, se fijaron los coeficientes de cada uno de los departamentos independientes, asigndndose a la planta
décimo-cuarta denominada terraza con un coeficiente de copropiedad de dos enteros treinta y tres centésimas por
ciento. 3. Por la escritura presentada la sociedad Plaher S.A. titular registral de la finca registral 45.170, departamento
niimero sesenta y cinco, planta cubierta o terrazas, realiza inicialmente las siguientes operaciones: I. Declara que
desde el afio 1973 este departamento se halla totalmente construido y dividida de hecho y materialmente en una
vivienda y dos oficinas, ademés de las dos viviendas de los porteros de ambos edificios ubicadas en su parte posterior
central. II. Realiza una descripcién nueva y actualizada de este departamento niimero sesenta y cinco, fijando una
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nueva superficie. Ademds, se dice que las viviendas de los porteros fueron objeto de ampliacién en su fachada norte
por lo que ha aumentado su superficie. III. Se describe pormenorizadamente como de obra nueva una vivienda y dos
oficinas. IV. Se constituye con estas nuevas construcciones una comunidad funcional o de intereses. La escritura fue
inicialmente presentada el dia 7 de agosto de 2017 y calificada con defectos el dia 28 de agosto de 2017. Se volvié a
presentar el dia 17 de agosto de 2018, en unién de la citada escritura de subsanacién y calificada con defectos el dia
05/09/2018. Ahora se presenta nuevamente en unién de la escritura de subsanacién citada por la que: 1) Se modifica
de nuevo la descripcion de la finca registral 45.170 que queda en la forma que se dice, fundamentalmente se describe
ahora como «planta itico», en vez de planta de cubierta o terrazas como aparece en la descripcion registral, y se dice
que se dicha planta, que originariamente estaba en estructura, estd dividida materialmente y de hecho en tres
elementos susceptibles de aprovechamiento independiente, que son una vivienda y dos oficinas. Y se realiza una
nueva descripcidn de cada uno de estos elementos, afiadiendo que tienen acceso independiente y directo desde las
escaleras y ascensores que constituyen elementos comunes del edificio del que forman parte, de modo que son
susceptibles de aprovechamiento por separado. 2) Se elimina de la redaccién de la escritura subsanada el expositivo
tercero, que daba cuenta, respecto de la vivienda puerta A, de un saliente que lleva construido més de cinco afios y
de un corredor perimetral del patio interior que se incorporé a la vivienda hace més de 15 afios, y similares
precisiones en la descripcidn de la oficina puerta C y de la oficina puerta D. 3) Se modifica la redaccién del
Expositivo cuarto de la escritura subsanada, relativo a la configuracion del departamento, finca registral niimero
45.170, como comunidad funcional o de intereses. Entre las normas, se dice que queda al margen de la escritura
cualquier consideracién sobre las viviendas de los porteros, respetando su configuracién originaria tal como consta
en el titulo constitutivo de la comunidad en régimen de propiedad horizontal. 4) En todo lo demis que no haya sido
modificado por esta escritura de subsanacién, queda plenamente vigente y sin modificacién la escritura subsanada. 4.
En relacién con los actos que suponen una modificacién de la descripcién del elemento privativo nimero sesenta y
cinco de la divisién horizontal (planta cubierta o terrazas), finca registral nimero 45.170 se considera que implican
una modificacién de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de la
comunidad, que requieren para su validez la unanimidad del total de los propietarios que, a su vez, representen el
total de las cuotas de participacién (Cfr. articulo 17.6 Ley de Propiedad Horizontal en relacién con el articulo 5 en
lo que se refiere al contenido del titulo constitutivo con la descripcién pormenorizada, ademids del edificio en su
conjunto, la de cada uno de los elementos susceptibles de aprovechamiento independiente). Ciertamente se parte de
una descripcién muy imprecisa de este elemento independiente que puede no corresponderse con la realidad fisica.
Pero la rectificacidén de esta inexactitud, para su adecuacién con la realidad extrarregistral, no puede realizarse
unilateralmente por el titular del dominio del departamento afectado. Debe tenerse en cuenta que la nueva
descripcién que se realiza, fijando una superficie y linderos de los elementos susceptibles de aprovechamiento
independiente implica una delimitacién con los elementos comunes del edificio que también existen en esta planta,
como son las viviendas de los porteros, las escaleras de acceso, escalerilla de acceso a la planta de cubiertas, los
ascensores y descansillos de distribucion, ademds del patio central, segtin resulta todo ello de los planos incorporados
a la escritura. Esta exigencia no resulta salvada aunque en la escritura de subsanacién se omita ahora cualquier
mencién a la descripcién de las viviendas de los porteros, manifestando expresamente que quedan al margen de la
escritura, pues, se insiste, la propia descripcion que se hace ex novo de la porcidn susceptible de aprovechamiento
independiente implica, por exclusion, la delimitacién de estas viviendas de los porteros y demds elementos comunes
del inmueble. Y es que, como ha sefialado la reciente RDGRN de 23 de marzo de 2018 la entidad de las
modificaciones pretendidas en la descripcién del componente privativo impiden la inscripcién de la escritura
otorgada exclusivamente por el duefio de éste. Dice literalmente «Es cierto, como dijo la Resolucién de esta
Direccién General de 8 de enero de 2016, que tratindose de un elemento privativo, se admite la posibilidad de
modificar los elementos arquitectdnicos, instalaciones o servicios de aquél cuando no menoscabe o altere la
seguridad del edificio, su estructura general, su configuracién o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro
propietario (vid. articulo 7 de la Ley sobre propiedad horizontal). Pero una modificacién en la descripcién de un
elemento privativo como la presente, en cuanto excede de ese dmbito de actuacién individual que se reconoce por la
Ley a su propietario, no puede llevarse a cabo sin que se acredite el acuerdo undnime de la junta de propietarios (vid.
articulos 5y 17, apartados 6 a 8, de la Ley sobre propiedad horizontal). Y ello porque las modificaciones que resultan
del titulo calificado suponen una alteracién considerable de la descripcién de cada uno de los elementos, incluida
superficie, linderos y elementos constructivos, de modo que resulta que la configuracién dominical del elemento
afectado ha sufrido alteracién por lo que, dado el contenido negocial de la misma, no es posible hacerlo de modo
unilateral por el titular registral... En consecuencia, se pretende una alteracién del régimen juridico de los elementos
comunes, lo que es materia que compete a la comunidad, exigiéndose unanimidad en tanto en cuanto tal alteracién
implica una modificacién del titulo constitutivo y de los estatutos de conformidad con el articulo 17.6 de la Ley
sobre propiedad horizontal, segtin el cual dos acuerdos no regulados expresamente en este articulo, que impliquen la
aprobacién o modificacién de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal o en los
estatutos de la comunidad, requerirdn para su validez la unanimidad del total de los propietarios que, a su vez,
representen el total de las cuotas de participacién» En nuestro caso: (i) se estin alterando la superficie del elemento
privativo (antes era de 750 m2 con dos viviendas de portero enclavadas, y ahora la superficie es mucho menor, la que
resulta de la suma de la vivienda y dos las dos oficinas que ahora se declaran, en total 348,93 metros cuadrados); (ii)
se estan fijando nuevos linderos del elemento independiente (los que resultan de la vivienda y de las dos oficinas), lo
que implica una delimitacién unilateral de las zonas comunes; (iii) y en ningtin caso puede ampararse en este
precepto, por no ser propiamente una rectificaciéon de la descripcion, el acceso al Registro de una obra nueva que
tiene sus cauces por la via del articulo 202 Ley Hipotecaria y articulo 28.4 TR Ley del Suelo 2015. El articulo 201
Ley Hipotecaria sefiala en su apartado 1 letra e), que no podré tramitarse el expediente regulado en el mismo (y
nétese que el expediente que regula este articulo tiene mayores garantias que la simple rectificacién a la que se
refiere su apartado 2) para la rectificacion descriptiva de fincas o elementos integrantes de cualquier edificio en
régimen de divisién horizontal. En tales casos serd necesaria la rectificacion del titulo orginal [sic]. Este precepto,
recientemente introducido en nuestra legislacion hipotecaria, no es mis que la légica consecuencia de la naturaleza
juridica misma de la propiedad horizontal y es plenamente coherente con la regulacién especial contenida en la Ley
de Propiedad Horizontal en la que se basa la presente nota de calificacién y que entiende que la rectificacién de la
descripcién de un departamento independiente implica una modificacién del titulo constitutivo, y esta rectificacién
exige la unanimidad de los propietarios. 5. Respecto de la consideracién de la sociedad Plaher S.A. como titular del
dominio de las obras nuevas que ahora se declaran. Como resulta del historial registral de la finca anteriormente
expuesto, el departamento niimero sesenta y cinco propiedad de esta sociedad comprende la cubierta o terraza, pero
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no el vuelo del edificio que sigue siendo comiin. Asi resulta no sélo del articulo 396 Cédigo Civil, o de la norma
estatutaria que presume en caso de duda, y salvo prueba en contrario, el carcter comun del elemento, sino también
de la modificacién de los Estatutos inscritos por las que expresamente y sin ningtin género de duda se declaré nula 'y
sin ningtin valor ni efecto la facultad concedida a la sociedad propietaria del departamento para elevar una o més
plantas. Y sin que pueda desvirtuar esta consideracién el hecho de que en la descripcion registral de la finca figure al
final la expresion «se halla actualmente en estructura», no sélo por la propia ambigiiedad de esta mencién sino
porque resulta contradictoria con la que se hace al principio como «Planta de cubierta o terrazas», que es la misma
con la que consta en la inscripcién 4.2 de modificacién de propiedad horizontal de la finca matriz del edificio del que
forma parte, donde se refiere a ella como terraza que indica una realidad fisica mas concreta y definida. Siendo el
vuelo elemento comin del edificio serfa necesaria la previa desafectacion y su conversion en elemento privativo, as
como expresién de la causa de atribucién de tal elemento a los duefios del departamento niimero sesenta y cinco
(articulos 5, 9, 12 19 y 21 de la Ley de Propiedad Horizontal). Como ha tenido ocasién de sefialar la Direccién
General de los Registros y del Notariado en su Resolucién de 20 de abril de 2006 es evidente que, al no configurarse
el derecho de vuelo de otra forma, tal derecho era elemento comiin del edificio, por lo que, si lo edificado mediante
el ejercicio de tal derecho deviene en privativo, existe una causa de transmisién no revelada y que es preciso que
conste en el Registro. 6. Finalmente, respecto de la constitucién de una comunidad funcional o de intereses respecto
de las tres fincas en las que materialmente y de hecho estd dividido el elemento privativo en cuestién, se dice
expresamente en el apartado niimero 5 sus normas que «Cada uno de los espacios delimitados como de uso exclusivo
adscritos a las tres cuotas indivisas resefiadas, tienen acceso directo a elementos comunes de la propiedad horizontal
del edificio del que forma parte la finca; por lo que no existe ningtin elemento comin exclusivamente circunscrito a
la comunidad funcional». Esta configuracién juridica plantea los siguientes problemas: a) En primer lugar, la
comunidad funcional es una figura juridica reservada por el articulo 68 del Reglamento Hipotecario a las cuotas
indivisas de las fincas registrales destinadas «a garaje o estacionamiento de vehiculos con asignacién de uso
exclusivo» y que la Direccién General de los Registros y del Notariado ha extendido exclusivamente a las fincas
registrales destinadas a trasteros (RDGRN de 16 de junio de 2018), por su mismo cardcter accesorio respecto de los
elementos principales y siguiendo la antigua admisién del antiguo articulo 68.2 del Reglamento Hipotecario,
deorogado [sic] por razones de cardcter administrativo, pero que revela la intencién del legislador de reducir las
comunidades funcionales a este tipo de elementos. b) Y por otro lado, si lo querido por los otorgantes fuera la
constitucién de una «subcomunidad», debe tenerse en cuanta que para que exista tal subcomunidad es preciso que
varios propietarios de elementos privativos dispongan en régimen de comunidad de ciertos elementos o servicios
comunes que sean independientes y diferenciados respecto de otros de la misma division horizontal (articulo 2.d Ley
Propiedad Horizontal), y tal como ha reconocido la DGRN en resolucién de 22 de febrero de 2017. Dice esta
resolucién «La definicién de subcomunidad la encontramos en la letra d) del articulo 2 de la Ley sobre propiedad
horizontal cuando dispone que se entiende por tales las que resultan cuando, de acuerdo con lo dispuesto en el titulo
constitutivo, varios propietarios disponen, en régimen de comunidad, para su uso y disfrute exclusivo, de
determinados elementos o servicios comunes dotados de unidad e independencia funcional o econémica. En el
presente caso no existe una subcomunidad en el sentido indicado en el precepto. No hay varios propietarios de
elementos privativos que dispongan en régimen de comunidad de ciertos elementos o servicios comunes que sean
independientes, diferenciados respecto de otros de la misma divisién horizontal, como ocurre, por ejemplo, en los
habituales casos de subcomunidades de portales o garajes.» En nuestro caso, se declara expresamente que no existen
ningn elemento comun adscrito a la comunidad funcional. Por ello, puede concluirse que lo que se pretende es
crear una divisién material de un elemento privativo para lo cual, ademds de la autorizacién administrativa que se
inserta, se requiere la aprobacién de las tres quintas partes de los propietarios que, a su vez, representen las tres
quintas partes de las cuotas de participacién (articulo 10.3 letra b Ley Propiedad Horizontal). Por lo expuesto, y por
considerarlo defectos subsanables se procede a la suspensién de los asientos solicitados. Contra el presente acuerdo de
calificacion del Registrador (...) Madrid El Registrador accidental, Este documento ha sido firmado con firma
electrénica cualificada por Ernesto Calmarza Cuencas registrador/a de Registro Propiedad de Meco a dfa dieciocho
de Marzo del afio dos mil diecinueve». III Contra la anterior nota de calificacién, don Vicente Maria de Prada
Guaita, notario de Madrid, interpuso recurso el dia 26 de abril de 2019 en virtud de escrito en el que sefialaba lo
siguiente: «Primero.—Respecto a la modificacién de la descripcién del elemento privativo n.° 65 de la division
horizontal, en los Fundamentos de Derecho de la calificacién se invocan como argumentos de Derecho Positivo los
articulos 5y 17.6 de la Ley de Propiedad Horizontal para sostener la necesidad de acuerdo unénime de los
propietarios, por tratarse de actos relativos a la modificacién de la descripcién de un elemento privativo que implican
una modificacién titulo constitutivo. El articulo 5 de la Ley de Propiedad Horizontal se refiere al titulo constitutivo
de la propiedad por pisos, sefialando las circunstancias que hay expresar en la descripcion del edificio. Al referirse a
los pisos o locales, dice qué circunstancias han de hacerse constar. En concreto; «La (descripcién) de cada piso o local
expresard su extension, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales como garaje, buhardilla o sétano. En el
mismo titulo se fijard la cuota de participacidn que corresponde a cada piso o local. Por su parte, el articulo 17.6 de
dicha Ley establece que 6. Los acuerdos no regulados expresamente en este articulo, que impliquen la aprobacién o
modificacién de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de la
comunidad, requerirdn para su validez la unanimidad del total de los propietarios que, a su vez, representen el total
de las cuotas de participacion. Dichos preceptos para su desarrollo y adecuada exégesis deben ponerse en relaciéon
con el art. 7 de la misma ley, el articulo 201.2 de la Ley Hipotecaria, y articulo 3 del RDL 1/2004, de 5 de marzo, del
Catastro Inmobiliario El articulo 7 de la Ley de Propiedad Horizontal, reza como sigue «El propietario de cada piso
o local podra modificar los elementos arquitectdnicos, instalaciones o servicios de aquél cuando no menoscabe o
altere la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracién o estado exteriores, o perjudique los derechos
de otro propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a quien represente a la comunidad.» Vista la
calificacién del Registrador de la Propiedad, parece claro que no duda de que la nueva descripcion registral de la
finca que se hace en la escritura no menoscaba ni altera la seguridad del edificio, su estructura general, su
configuracién o estado exteriores, ni perjudica los derechos de otro propietario. Pues nada se dice sobre el articulo 7
de la Ley de Propiedad Horizontal en la calificacién. El articulo 201.2 de la Ley Hipotecaria establece que «Podrd, no
obstante, realizarse la rectificacién de la descripcién de cualquier finca, sin necesidad de tramitacién de expediente,
cuando se trate de alteracién de su calificacién o clasificacién, destino, caracteristicas fisicas distintas de la superficie
o los linderos, o los datos que permitan su adecuada localizacidn o identificacion, tales como el nombre por el que
fuere conocida la finca o el nimero o denominacién de la calle, lugar o sitio en que se encuentre, siempre que, en
todos los casos, la modificacién se acredite de modo suficiente, en la forma que se determine reglamentariamente.»
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Sostiene el registrador en su nota de calificacién que. «El articulo 201 Ley Hipotecaria sefiala en su apartado 1 letra
e), que no podr4 tramitarse el expediente regulado en el mismo (y nétese que el expediente que regula este articulo
tiene mayores garantias que la simple rectificacién a la que se refiere su apartado 2) para la rectificacién descriptiva
de fincas o elementos integrantes de cualquier edificio en régimen de divisién horizontal. En tales casos serd
necesaria la rectificacién del titulo original.» Pues bien, conviene acudir al exegesis literal y sistemdtica de las normas
invocadas. Ya que el articulo 201 Ley Hipotecaria, se refiere al expediente para rectificar la descripcion, superficie o
linderos de cualquier finca registral estableciendo que se tramitar4 siguiendo las reglas prevenidas en el articulo 203,
con una serie de particularidades entre las que destaca la que aplica el registrador en su nota. Pero debe observarse la
literalidad de la norma y su ubicacién sistemdtica, pues mismo precepto a continuacién, en su 2 «apartado antes
transcrito reza literalmente Podrd, no obstante, realizarse la rectificacion de la descripcién de cualquier finca,...
«Podré, no obstante,» supone que lo anterior no es ébice o que, sin perjuicio de lo antes establecido, se fija otro
criterio distinto, esto es, resulta que no son aplicables las particularidades del apartado («rectificacién del titulo
original») si estamos, como es el caso en un supuesto al que le sea de aplicacion el apartado 2: cuando se trate de
alteracidn de su calificacién o clasificacién, destino, caracteristicas fisicas distintas de la superficie o los linderos. Por
tanto, la clave o ratio decidendi de esta cuestion radica en si en el caso que nos ocupa se modifican o no los linderos
o la superficie del departamento privativo, pues en tal caso cabe realizar unilateralmente la rectificacién de la
descripcién de la finca por su titular registral, sin mayor requisito o exigencia que el cumplimiento de la normativa
administrativa aplicable, cuya observancia consta acreditada en la escritura, y no se discute. Afiade el Registrador:
Este precepto, recientemente introducido en nuestra legislacién hipotecaria, no es mas que la lc’)gica consecuencia de
la naturaleza juridica misma de la propiedad horizontal y es plenamente coherente con la regulacién especial
contenida en la Ley de Propiedad Horizontal en la que se basa la presente nota de calificacién y que entiende que la
rectificacion de la descripcion de un departamento independiente implica una modificacién del titulo constitutivo, y
esta rectificacién exige la unanimidad de los propietarios. A sensu contrario del dltimo inciso resulta que la
rectificacién de la descripcién de un departamento independiente no implica una modificacién del titulo
constitutivo de la PH, cuando se trate de una simple alteracién de sus caracteristicas fisicas distintas de la superficie o
los linderos, y esta rectificacion no exige la unanimidad de los propietarios. Segundo.~En la escritura calificada nos
encontramos con una finca que ya consta inscrita en el Registro de la Propiedad como elemento independiente
dentro de la propiedad horizontal. Tiene asignado nimero propio (el 65). Tiene establecidos una superficie y
linderos y una cuota propia en los gastos y elementos comunes del edificio. Tiene ya, por tanto, establecidos los
datos identificadores que exige el articulo 5 de la Ley de Propiedad Horizontal y que antes se han enumerado:
extension, linderos, planta y cuota de participacién. Ninguno de esos elementos es objeto de modificacién, por lo
que no se puede entender que la rectificacion de su descripcion realizada afecte al titulo constitutivo de la propiedad
horizontal, dnico caso en el que se podria exigir que prestara su consentimiento la Junta de Propietarios por
unanimidad. De la lectura de la escritura resulta que: A.—La superficie o extensién, de la finca en cuestién no se
modifica, era antes y sigue siendo ahora de setecientos cincuenta metros cuadrados. La superficie de la planta es la
misma que figura en su primera inscripcién, 750 metros. Lo tinico que se hace en la escritura es ajustar su
descripcién registral a la realidad fisica. Se dice que, aunque originariamente la planta se hallaba en bruto
(literalmente en estructura) actual-mente estd ya cerrada y terminada, expresando su divisién interior, que
comprende una vivienda y dos oficinas, indicando los metros construidos puesto que la planta ya no est en bruto o
en estructura sino cerrada. Afirma el Registrador en su nota de calificacién: En nuestro caso: (i) se estdn alterando la
superficie del elemento privativo (antes era de 750 m2 con dos viviendas de portero enclavadas, y ahora la superficie
es mucho menor,... Es evidente que no puede ser menor, pues no cabe menguar el tamafio de la de la finca por
decisién unilateral de nadie, lo tnico que se estd haciendo es coordinar la realidad fisica con la puramente tabular.
De suerte que, dentro de una planta de 750 metros cuadrados, se especifica la parte construida, pues es claro que la
planta 4tico seguird teniendo como es l6gico la misma superficie total, perimetral o estructural. B.—Planta en que se
hallare, como resulta palmario y 16gico, tampoco sufre alteracion, siendo asi que la descripcidn originaria de la finca
también en este aspecto subsiste inalterada y reza como sigue: constituye la décimo cuarta de las casas nimeros doce
y doce duplicados de la calle (...) en Madrid. Pues no se eleva ninguna planta donde antes no la hubiera, por esto
tampoco se solicita la apertura de un nuevo folio registral, ya que no se ejercita ningin derecho de vuelo.
C.—Linderos, tampoco sufren alteracion pues son los mismos antes y después de la nueva descripcién. D.—Cuota no
se altera pues le corresponde la misma que tenfa originariamente de dos enteros treinta y seis centésimas por ciento
(2,33 %). Si se deja constancia en la escritura que contribuye a los gastos comunes del inmueble del que forma parte
en una cuota de 4,50% segin acuerdo de la Junta de propietarios del afio 1976. Acuerdo cuya acta 27.12.1976 se
incorpord a la escritura que literalmente reza como sigue: «..se decide que la comunidad no tiene ninguna
reclamaci6n contra Plahersa y se acuerda por unanimidad aceptando igualmente el coeficiente propuesto de 4,50%
para la planta de 4tico la finca». Y es cierto y no se discute ni plantea que dicho acuerdo en su dia, no se elevé a
ptiblico, ni se inscribié modificando al efecto las cuotas de los demds elementos privativos del inmueble, de haberse
hecho el tema quedaria resuelto pues no habria duda. Pero tampoco se solicita ahora que se cambie la cuota de
participacién en la propiedad, ni la de contribucién a los gastos, ya que eso si serfa competencia de la comunidad, ya
que supondria una alteracion de las demds cuotas del edificio. Tercero.—Por otra parte, la nota de calificacién, en su
apartado 4, pérrafo segundo reza como sigue «Ciertamente se parte de una descripcién muy imprecisa de este
elemento independiente que no se corresponde con la realidad fisica. Pero la rectificacién de esta inexactitud, para su
adecuacioén con la realidad extra registral no puede realizarse unilateralmente por el titular del dominio del
departamento afectado.» No se comparte este criterio del Registrador, ya que si que se podré realizar unilateralmente
la rectificacién de la descripcién por el propietario del elemento privativo, siempre que tal rectificacion no afecte a
los puntos que cita en articulo 5 de la Ley de Propiedad Horizontal Recordemos que no estamos ante una norma
juridica, sino ante un negocio juridico, la divisién de un edificio en régimen de propiedad horizontal, que motiva
un asiento registral y cuya exegesis entiendo que debe regirse por los criterios de los articulos 1.281 y siguientes del
Cédigo Civil. En particular los criterios del 1. 281.2», 1.284, 1.285 y 1.286 Si las palabras parecieren contrarias a la
intencién evidente de los contratantes, prevalecerd ésta sobre aquéllas. Si alguna cliusula de los contratos admitiere
diversos sentidos, deberd entenderse en el més adecuado para que produzca efecto. Las cliusulas de los contratos
deberdn interpretarse las unas por las otras, atribuyendo a las dudosas el sentido que resulte del conjunto de todas. La
finca se describe originariamente como «Urbana 65.—Planta de cubierta o terrazas que constituye la décimo cuarta
de las casas.... Tiene una superficie de setecientos cincuenta metros cuadrados y se halla actualmente en estructura.»
O es una cubierta, elemento comiin esencial o por destino, o es la planta tltima o 4tico, elemento privativo de la PH,
en concreto la décimo cuarta y tltima del edificio. Aunque es cierto, que la expresién «planta de cubierta o terrazas»

-1594 - Bol. Colegio Registradores, nim. 68



puede dar lugar a confusién y a distintas interpretaciones, ello, como dice la resolucién de la Direccién General de
los Registros y del Notariado de 14 junio 2013, «ello en ningtin caso puede conllevar a que se deba sostener
necesariamente la mds desfavorable para su titular.» Porque el mismo asiento registral deja meridianamente claro que
estamos ante un departamento privativo de la propiedad horizontal, una planta, la 14.%, construida desde que se hizo
la divisién horizontal, aunque entonces en bruto o en estructura, con su cuota de participacion, a la que se le abri6
folio registral, y se le asign6 un nimero de finca. Es obvio que no se abre folio registral a la terraza o a la cubierta del
edificio. Por esto en la escritura que contiene la nueva descripcién evitando confusiones se la denomina planta dtico
(como hizo en su dia la Comunidad, en el acta de la reunién de 27 de diciembre de 1976) lo que no deja lugar a
dudas si atendemos a la realidad fisica, al contenido del Catastro, y atendemos a los actos de la propia Comunidad de
Vecinos. Si el Registrador entonces abrié folio registral no puede ahora dudar si trata de una cubierta del edifico, o
realmente se trata de la dltima planta, o planta dtico del edifico; y la escritura contiene una mera modificacién de la
descripcién de las caracteristicas fisicas de un departamento privativo. Y entiendo que cabe rectificar su descripcién,
con arreglo a lo previsto en el articulo 201.2 de la Ley Hipotecaria, puesto que se estin alterando las caracteristicas
fisicas distintas de la superficie o los linderos Si se ponderan los intereses concurrentes en este supuesto, debe llegarse
a la conclusién de que no es preciso en este caso el consentimiento de la comunidad de propietarios. Por un lado,
estd el bien juridico consistente en el legitimo interés de la comunidad de propietarios, en que rio se altere su propia
composicion, el nimero de propietarios, las cuotas de participaciéon de los departamentos privativos, no se
menoscabe ni altere la seguridad del edificio, su estructura general, etc. Por otro lado, se aprecia la concurrencia del
legitimo interés del duefio de un elemento privativo en que su propiedad aparezca correctamente descrita en el
Registro de la Propiedad y el interés general en lograr la concordancia entre el Registro y la realidad juridica. El
primer interés, el de la comunidad, no resulta perjudicado, ya que la modificacién que se hace en la escritura
calificada no afecta a ninguno de los puntos mencionados, mientras que el dltimo es, sin duda, un interés digno de
tutela porque la concordancia entre el Registro y la realidad juridica refuerza el contenido del registro y su funcién
de contribuir a la seguridad del tréfico juridico, que no entorpecerla. Cuarto.—Obiter dicta, no hay que olvidar que:
— La escritura la otorga, junto con la representante de la sociedad propietaria de la finca, un técnico que certifica
todos los extremos que sobre la construccidn y su caracteristicas técnicas y urbanisticas de la construccion, en ella se
reflejan, en particular la antigiiedad de la finca. — Se acompafia una certificacion catastral descriptiva y grafica, que
pone de manifiesto que existe una realidad fisica muy distinta de la tabular — Se incorpora a la escritura copia de los
planos y de la licencia concedida en su dia por el Ayuntamiento de Madrid, recordemos, en el afio 1973, fecha en la
que se hicieron las obras que ahora se declaran. Estd claro el legitimo interés de Plaher, S.A. en lograr la
concordancia entre el Registro y la realidad juridica, y que su propiedad aparezca correctamente descrita en el
Registro de la Propiedad, ahora se trata de dilucidar si la falta de autorizacién de la junta de propietarios modifica
realmente el titulo constitutivo y/o lesiona, algiin otro interés digno de tutela en el caso que nos ocupa.
Quinto.—Respecto a la consideracién de la sociedad como titular de la obra nueva declarada, siendo el vuelo un
elemento comin, se exige la previa desafectacion y conversién del vuelo en elemento privativo, por suponer el
registrador que se esta ejercitando un derecho de vuelo. Pero nada de cuanto antecede es aplicable a nuestro caso,
pues la escritura presentada se limita a realizar una nueva descripcién de la finca registral nimero 45170 del Registro
de la Propiedad n ° 5 de Madrid. Finca que ya consta inscrita como elemento independiente dentro de la propiedad
horizontal, dentro del cual tiene asignado niimero propio (el 65). Finca que tiene atribuida una participacién en el
solar y demis elementos comunes del inmueble a que pertenece de dos enteros y treinta y tres centésimas por ciento
(2,33%). Y no se solicita la modificacién de su cuota de participacién con relacién al total del valor del inmueble y
referida a centésimas del mismo, ex articulo 3 b) de la Ley de Propiedad Horizontal, ni se pide la apertura de nuevo
folio registral para una nueva finca, que no estuviera previamente inscrita en el Registro de la Propiedad. Porque no
se ha construido una planta nueva, simplemente la planta décimo cuarta de las casas (...) en Madrid, que se hallaba
en bruto (literalmente en estructura) se dice que actualmente estd ya cerrada y terminada, expresando su divisién
interior, que comprende una vivienda y dos oficinas. En definitiva, la facultad ejercitada por el otorgante de la
escritura es la del duefio de una finca que ha hecho una obra en ella, que ha realizado una construccién dentro de su
dominio; no supone ejercicio de ningtin pretendido derecho de vuelo. No se elevan nuevas plantas sobre el vuelo
del edificio, por esto no se solicita la apertura de un nuevo folio registral, porque no surge un nuevo dominio sobre
un nueva finca (no se ha realizado una nueva construccién que haya dado origen a un nuevo derecho de propiedad
sobre un nuevo objeto de derecho) simplemente se modifica la descripcién de la finca ya existente. Sexto.—Respecto
a la constitucién de la Comunidad Funcional, en esta tercera calificacién si bien el Registrador parece tener claro, no
existe ningtin elemento comtn adscrito a la comunidad funcional. Por otra se plantea que lo querido por los
otorgantes fuera la constitucion de una «subcomunidad». Para aclarar esta cuestién, quiero dejar claro que la
escritura no contiene una subcomunidad horizontal dentro de otra, sino una comunidad funcional o de intereses, en
la que se distinguen tres espacios delimitados como de uso exclusivo que son susceptibles de aprovechamiento
separado e independiente, con el resto de los espacios de la planta 4tico, para un uso racional y adecuado de las
viviendas y oficinas en las que se divide materialmente la finca, y cuentan con aparatos contadores y servicios
individualizados de electricidad y agua corriente, siendo la calefaccién central del edificio. Si efectivamente
existieran elementos comunes de la comunidad creada en la escritura, distintos de los que son comunes de todo el
edificio, estarfamos ante una subcomunidad a la que serfa aplicable la Ley de Propiedad Horizontal conforme el
tenor del citado articulo 2 d) de la misma Ley de Propiedad Horizontal, lo que no es el caso. Y no es necesario para
que pueda configurarse una comunidad funcional como la que se crea en la escritura, que los miembros de dicha
comunidad dispongan, en régimen de comunidad de ciertos elementos o servicios comunes dotados de unidad e
independencia funcional o econémica, como diferenciados de otros de la misma divisién horizontal. Lo que hay, es
que cuando existan esos servicios comunes dotados de esa independencia funcional, estaremos ante una
subcomunidad a la que le serd de aplicacién la Ley de Propiedad Horizontal. En la medida en que no existen,
estamos simplemente ante una comunidad de intento o funcional, cuya configuracién juridica y régimen interno de
funcionamiento no se rige por la Ley de Propiedad Horizontal Porque en ella, sus conduefios no son titulares de un
derecho singular y exclusivo sobre un espacio suficientemente delimitado y susceptible de aprovechamiento
independiente que lleve inherente un derecho de copropiedad sobre ciertos elementos comunes de la comunidad
funcional distintos de los que son comunes de todo el edificio. Simplemente no existe anejo al derecho de cada
conduefio, la copropiedad de elementos comunes exclusivos para los miembros de la comunidad funcional, porque
como consta en la escritura: Cada uno de los tres espacios delimitados como de uso exclusivo adscritos a las tres
cuotas indivisas resefiadas, tienen acceso directo a elementos comunes de la propiedad horizontal del edificio del que
forma parte la finca: por lo que no existe ningtin elemento comiin exclusivamente circunscrito a la comunidad
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funcional. Séptimo.-Nuevamente respecto a la constitucién de la Comunidad Funcional, el Registrador en su nota
sostiene que: «...es una figura juridica reservada por el articulo 68 del Reglamento Hipotecario a las cuotas indivisas
de las fincas registrales destinadas ‘a garaje o estacionamiento de vehiculos con asignacién de uso exclusivo». Asi
mismo afirma que la Direccién General de los Registros y del Notariado ha extendido exclusivamente a las fincas
registrales destinadas a trasteros (RDGRN de 16 de junio de 2018), por su mismo cardcter accesorio respecto de los
elementos principales y siguiendo la antigua admisién del antiguo articulo 68.2 del Reglamento Hipotecario,
derogado por razones de cardcter administrativo, pero que revela la intencién del legislador de reducir las
comunidades funcionales a este tipo de elementos. Y en esta cuestion invocamos las siguientes normas de nuestro
ordenamiento juridico: Articulo 33 de la Constitucién. 1. Se reconoce el derecho a la propiedad privada y a la
herencia Art. 53.1 de la Constitucién 1. Los derechos y libertades reconocidos en el Capitulo segundo del presente
Titulo vinculan a todos los poderes publicos. Sélo por ley, que en todo caso deberé respetar su contenido esencial,
podré regularse el ejercicio de tales derechos y libertades, que se tutelardn de acuerdo con lo previsto en el articulo
161, 1, a). Articulos 5 la Ley Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial. 1. La Constitucién es la norma
suprema del ordenamiento juridico, y vincula a todos los Jueces y Tribunales, quienes interpretardn y aplicardn las
leyes y los reglamentos segtin los preceptos y principios constitucionales, conforme a la interpretacién de los mismos
que resulte de las resoluciones dictadas por el Tribunal Constitucional en todo tipo de procesos. Articulo 6 de la Ley
Orgénica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial. Los Jueces y Tribunales no aplicarin los reglamentos o cualquier
otra disposicion contrarios a la Constitucién, a la ley o al principio de jerarquia normativa. Y como luego
desarrollamos, tampoco parece que la jurisprudencia de nuestro Alto Tribunal Sala coincida con el criterio del
Registrador (ED] 2018/596656 STS Sala 1.2 de 9 octubre de 2018, ED] 2008/234524 STS Sala 1.% de 19 diciembre de
2008) De lo expuesto entendemos lo siguiente: a. Ni la intencién del legislador ni la de nuestro Alto Tribunal,
coinciden con el criterio del Registrador. b. Partimos de la base de que la constitucién de una comunidad funcional
es un acto dominical, que supone optar por una modalidad de configuracién del derecho de propiedad c. Resulta
que en cuanto al contenido y configuracién del dominio existe una reserva de ley, que impide se pueda cercenar o
restringir el contenido del derecho de propiedad mediante un reglamento relativo al modo de llevar los libros del
Registro y la prictica de asientos. d. La norma invocada en la nota de calificacién, de un lado: no tiene rango de ley,
es un precepto reglamentario; y de otro no contiene tampoco ninguna especifica prohibicién ni limitacién en el
sentido que le atribuye el registrador. e. Partiendo de la reserva de ley, al realizar la labor de interpretacién y
aplicacién de un precepto reglamentario se debe respetar en esta materia un principio de aplicacién e interpretacién
restrictiva, nunca extensiva; lo que impide utilizar la regla «inclusio unius est exclusio alterius» Regla de
interpretacion juridica segin la cual cuando en una prescripcion legal se citan taxativamente determinadas personas
o cosas, debe entenderse que estin excluidas de aquellas cualesquiera otras, que parece sustentar la postura del
Registrador sobre el articulo 68 del Reglamento Hipotecario, y que entendemos técnicamente incorrecta por las
razones expuestas. Para concluir decimos que, conforme al art. 53.1 Constitucién Espafiola, la ley que regule el
ejercicio de los derechos del capitulo II debe respetar el contenido esencial del derecho de propiedad. Esto impide
que pueda emplearse una norma reglamentaria para delimitar el contenido del derecho de propiedad, cercenando las
posibilidades de actuacién del propietario mediante un precepto relativo a la mecénica de llevanza de los libros del
Registro y prictica de los asientos. Es cierto no obstante que el propio art. 33.2 establece que la funcién social de la
propiedad delimitar4 su contenido «de acuerdo con las leyes». Es decir, ya no hay una reserva absoluta de Ley, sino
que se permite una habilitacién al legislador para su desarrollo mediante normas reglamentarias, técnica que impera
en la legislacion urbanistica presididas por la idea de la funcién social de la propiedad como criterio delimitador de
su contenido: Pero la idea de la funcién social en este caso no resulta aplicable pues no se trata de una cuestién que
afecte a intereses generales de ningun tipo en el caso que nos ocupa. En resumen, existe una norma con fuerza de
Ley que regula el estatuto de la propiedad inmobiliaria e impone limites al contenido de las facultades de goce y
disposicidn, asi como cargas, deberes positivos y servidumbres legales. Tales medidas deben establecerse con caricter
general por la Ley, como exige el art. 33.2 de la Constitucién Espafiola, pues cualquier limitacién o restriccion
singular no puede considerarse parte de la definicién del contenido del derecho, sino que constituye una privacién
de naturaleza expropiatoria De suerte que un reglamento no puede ser instrumento normativo hébil para restringir
el contenido del derecho de propiedad. Octavo.—Concluye la nota de calificacién «...puede concluirse que lo que se
pretende es crear una divisién material de un elemento privativo para lo cual, ademis de la autorizacién
administrativa que se inserta, se requiere la aprobacién de las tres quintas partes de los propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacién (articulo 10.3 letra b Ley Propiedad Horizontal).
Considera en definitiva el registrador que para crear la divisién material del elemento privativo ademids de la
autorizacién administrativa que se inserta, se requiere la aprobacién de las 3/5 partes de los propietarios conforme lo
previsto en el articulo 10.3 letra b de la Ley de Propiedad Horizontal. En primer lugar, el término divisién material
utilizado, adolece de cierta imprecision en el lenguaje, pues es obvio que una divisién material, o de hecho, es eso,
un hecho, una realidad material. Esa realidad material, que supone la divisién material y de hecho de la planta
catorce del edifico, en una vivienda y dos oficinas, requiere la pertinente autorizacién administrativa, inserta en la
escritura (esto no se cuestiona) pero no autorizacién de la junta de vecinos. La divisién material de un departamento
privativo no requiere autorizacién de la Junta de Propietarios, ni per se, conlleva modificacién del titulo constituvo
de la PH; pues no afecta a la estructura de la comunidad de propietarios en cuanto que no varfa el nimero de
elementos privativos y sus cuotas. La division de mero hecho no afecta en absoluto a la configuracién de la
propiedad horizontal ni a los intereses de sus vecinos, como tampoco le afectaria su arrendamiento a tres
arrendatarios distintos, para lo que no es precisa autorizacién alguna de la junta de vecinos. La jurisprudencia de la
Sala 1.2 del Tribunal Supremo confirma este criterio entre otras EDJ 2018/596656 STS Sala 1.2 de 9 octubre de 2018,
EDJ 2008/234524 STS Sala 1.2 de 19 diciembre de 2008: Corresponde distinguir la diferencia sustancial entre la
divisién material y la juridica. Segtin destacada doctrina cientifica, a los efectos de la divisién material, no interviene
la normativa de la propiedad horizontal y no aparece inconveniente alguno para que el duefio de un piso o local
separe materialmente su propiedad, coloque tabiques y distribuya su uso; igualmente, cabe que se vendan partes «pro
indiviso», incluso con coeficiente interno, asignacién de la utilizacién de una zona concreta y destino definido, esto
es, con el establecimiento de unas reglas propias no afectantes a la Comunidad, y la sola exigencia de no modificar ni
dividir la cuota de propiedad precisada en el Titulo, ni que se afecte con obras o servicios a elementos comunes. La
divisién juridica presenta una cuestién diferente, pues si la pretensién del titular es la de que un piso o local pase a ser
dos, tres 0 mis, con desaparicion de la cuota de propiedad inicial y asignacién de otras diferentes, aunque sea con la
suma de lo mismo, se necesita del acuerdo uninime de la Junta de Propietarios, ya que se considera que existe
modificacién del Titulo. 2. La divisién material, que no hipotecaria ni juridica, en su dia se hizo amparada en una
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licencia, del afio 1972 (los originales de las licencias se aportan a la escritura) certificando el técnico que comparece
al otorgamiento, que en todo caso las obras fueron finalizadas hace més de 30 afios, asi como que su descripcion es
coincidente con el titulo. Sobre el particular, la indicada doctrina cientifica entiende que asf lo establece el articulo 8
de la Ley de Propiedad Horizontal EDL 1960/55, pero hace constar que, sin perjuicio de las prohibiciones relativas a
elementos y servicios comunes establecidos en los articulos 7 y 12 de la Ley, no aparecen razones suficientes para
este impedimento legal en orden a la disponibilidad de la propiedad privada. Por tanto, es la divisién juridico-
hipotecaria, la que exige la aprobacién por las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion. Pues donde antes habia un vecino, miembro de la
Junta, surgirian tres propietarios con derecho de asistir y votar en la junta de vecinos, donde antes habia un elemento
privativo de la propiedad horizontal, con su cuota de participacién, nacerian tres elementos privativos cada uno con
su cuta de participacién modificando sin duda el titulo constitutivo de la propiedad horizontal. Y por ello para esa
division juridico-hipotecaria, ademds de la autorizacién administrativa, la ley exige la autorizacién de la junta de
vecinos, pues dicha mutacién juridico real inmobiliaria no le es ajena a la junta de vecinos. Pero no es el caso que
nos ocupa, pues lo que se constituye en la escritura, es una comunidad funcional o de intento, sobre la finca, que
sigue por tanto configurada desde un punto de vista tabular, como un tnico departamento privativo del régimen de
PH con su misma su cuota de participacién. Asf la escritura establece como sigue: Dado que la finca objeto de esta
comunidad sigue siendo una dentro de la divisién en régimen de propiedad horizontal del edificio, los propietarios
de las cuotas indivisas que se han asignado a cada elemento deberin designar uno de entre ellos que sea el que
represente a la comunidad que se cree en las reuniones de las Juntas de Propietarios. A mayor abundamiento
Plahersa contribuye a los gastos comunes del inmueble del que forma parte en una cuota de 4,50 % y, ademds, tal
como se aporta a la escritura, la CP se gira tres recibos por gastos de comunidad, uno por cada uno de los espacios
(vivienda y dos oficinas) que se describen. Y si bien en el caso que nos ocupa, como queda dicho, no estamos ante
divisién hipotecaria sino una comunidad funcional o de intento, sobre una sola finca registral: la Jurisprudencia asi,
la Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de marzo de 2012 considera confirmacién ticita del acto de divisién
hipotecaria que la administracién de la comunidad pase las cuotas al cobro a los propietarios de los elementos
surgidos de una eventual segregacion, tras haber negado la comunidad inicialmente la autorizacién para la
segregacién. Cabe asi invocar el argumento A maiori ad minus «El que puede lo més, puede lo menos» si puede
entenderse que hay una autorizacidn ticita, para una divisién hipotecaria, exteriorizada en la conducta inequivoca y
concluyente que comporta el hecho de girar recibos de gastos separadas, mis atin debe entenderse autorizada, una
nueva descripcién del inmueble, ajustada la realidad fisica, pues desde los afios 70 hay una vivienda y dos oficinas, y
la Comunidad de Propietarios, lo confirma aceptindolo y girando tres recibos. Se trata de una realidad aceptada y
conocida por la Junta de Propietarios que al efecto modificé la cuota de participacién si bien no se modificé
entonces el titulo constitutivo, y al no elevar puablico el acuerdo, modificando las cuotas restantes, el acuerdo quedd
como simple modificacién de la cuota de gastos girando desde entonces tres recibos». IV La registradora de la
Propiedad accidental de Madrid niimero 5, dofia Marfa Luisa Madején Concejal, suscribié informe el dia 3 de mayo
de 2019 manteniendo la nota de calificacién y elevé el expediente a este Centro Directivo. Fundamentos de
Derecho Vistos los articulos 8 de la Ley Hipotecaria; 3, 5, 7, 13 y 17 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
propiedad horizontal; las Sentencias del Tribunal Supremo de 10 de febrero de 1992y 30 de diciembre de 2015, y las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 21 de octubre de 1980, 12 de diciembre de
1986, 20 de febrero de 1989, 24 de marzo de 2000, 30 de marzo de 2005, 5 de mayo de 2011, 9 de enero, 19 de
junio y 17 y 26 de octubre de 2012, 30 de enero y 14 de junio de 2013, 13 de enero de 2014, 14 de abril de 2015, 13
de enero de 2016, 11 y 22 de mayo y 19 de julio de 2018. 1. Se debate en este recurso la inscripcién de una escritura
de declaracién de obra nueva por antigiiedad de un elemento independiente y constitucién de una comunidad
funcional sobre los mismos, en el que la registradora sefiala como defectos: — En relacién con la modificacién de la
descripcién del elemento privativo nimero 65 de la divisién horizontal se considera que implica una modificacién
de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad, que
requiere acuerdo undnime de los propietarios. — Respecto a la consideracién de la sociedad como titular de la obra
nueva declarada, siendo el vuelo un elemento comun, se exige la previa desafectacién y conversién del vuelo en
elemento privativo. — Respecto a la constituciéon de la comunidad funcional; a) se considera que la comunidad
funcional es una figura reservada por el articulo 68 del Reglamento Hipotecario a las fincas destinadas a garaje o
estacionamiento de vehiculos, y b) por otro lado si se considera que lo querido es una subcomunidad es preciso que
varios propietarios de elementos privativos dispongan, en régimen de comunidad de determinados elementos o
servicios comunes dotados de unidad e independencia funcional o econémica, como diferenciados de otros de la
misma divisién horizontal, exigiendo que debe haber elementos comunes de la comunidad funcional distintos de los
que son comunes de todo el edificio. La nota concluye que no existiendo ningin elemento comun adscrito a la
comunidad funcional lo que se pretende es la divisién material de un elemento privativo para lo cual ademis de la
autorizacién administrativa que se inserta, se requiere la aprobacién de las 3/5 partes de los propietarios conforme lo
previsto en el articulo 10.3, letra b), de la Ley sobre propiedad horizontal. 2. Respecto del primero de los defectos,
ciertamente, tratindose de un elemento privativo, se admite la posibilidad de modificar los elementos
arquitectdnicos, instalaciones o servicios de aquél cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su
estructura general, su configuracién o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro propietario (vid. articulo 7
de la 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal). Este Centro Directivo, ya en las Resoluciones de 12 de
diciembre de 1986y 20 de febrero de 1989, entre otras, puso de relieve que «en la propiedad horizontal la necesidad
de armonizar la tendencia a la plena autonomia de los derechos recayentes sobre los elementos susceptibles de
aprovechamiento independiente (configurados en la Ley como propiedad separada -articulos 1 y 3-), con la
ineludible interdependencia objetiva y reciprocas limitaciones derivadas de la unidad fisica del edificio en su
conjunto, no se opone, en sede de utilizaciéon de los elementos privativos, al mantenimiento de los principios
informantes del derecho de propiedad, cuya delimitacién se verifica a partir de un sefiorio potencialmente absoluto
sobre el que se proyectan los limites legales en forma de prohibicién u obligacién». Pero una modificacién como la
presente en la descripcién de un elemento privativo -y de un elemento comin de uso privativo-, en cuanto excede
de ese 4mbito de actuacién individual que se reconoce por la Ley a su propietario, no puede llevarse a cabo sin que
se acredite el acuerdo undnime de la junta de propietarios (vid. articulos 5y 17, apartados 6 y 8, de la Ley sobre
propiedad horizontal). Es indudable que si, segtin el titulo constitutivo y la inscripcion registral, la descripcién es,
urbana. «sesenta y cinco.—Planta de cubiertas y terrazas, que constituye la décimo-cuarta, de las casas (...) de Madrid.
Tiene una superficie de setecientos cincuenta metros cuadrados y se halla actualmente en estructura. En dicha
planta, en su parte posterior central, ocupando una superficie total de noventa y dos metros noventa y seis
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decimetros cuadrados se hallan enclavadas las dos viviendas de los porteros de ambas fincas». Y segtin la descripcién
que se pretende hacer constar en el Registro es «planta 4tico dividido en una vivienda y dos oficinas» y se realiza una
nueva descripcidn de cada uno de estos elementos, afiadiendo que tienen acceso independiente y directo desde las
escaleras y ascensores que constituyen elementos comunes del edificio del que forman parte, de modo que son
susceptibles de aprovechamiento por separado. Es indudable que se ha producido una alteracién del titulo
constitutivo, siendo necesario acuerdo uninime de la junta de propietarios. 3. En cuanto al segundo de los defectos,
como ha recordado recientemente este Centro Directivo (vid. Resolucién de 19 de julio de 2018) hay una sutil pero
ampliamente compartida distincion entre el concepto de terraza y el concepto de cubierta del edificio. La cubierta
como elemento necesario de parcelacién cibica o delimitacién del vuelo o espacio edificado es siempre elemento
comun por naturaleza. Sin embargo, las terrazas como zona pisable, no son elemento comin por naturaleza. En este
sentido se ha pronunciado también la jurisprudencia. Asf la Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de febrero de
1992 afirma que «las terrazas que sean cubiertas de todo o parte del inmueble, tienen en principio la conceptuacién
legal de elementos comunes del edificio, pues asi lo establece el articulo 396 del cédigo civil, si bien la descripcién,
no de «<numerus clausus», sino enunciativa, que dicho precepto hace de los elementos comunes no es, en la totalidad
de su enunciacién, de «us cogens», sino de «ius dispositivus», lo que permite que bien en el originario titulo
constitutivo del edificio en régimen de propiedad horizontal, bien por acuerdo posterior de la comunidad de
propietarios (siempre que dicho acuerdo se adopte por unanimidad) puede atribuirse caricter de privativo
(desafectacién) a ciertos sobre elementos comunes que, no siendo por naturaleza o esenciales, como el suelo, las
cimentaciones, los muros, las escaleras, etcétera, lo sean solo por destino accesorios, como los patios interiores, las
terrazas a nivel o cubiertas de parte edificio, etcétera» (vid., también, las Sentencias del Tribunal Supremo de 23 de
febrero de 1993 y 3 de febrero de 1994). Modernamente se viene distinguiendo en la doctrina entre las terrazas
superiores (terrados o azoteas), y las llamadas terrazas a nivel (resultado de una construccién escalonada), con acceso
exclusivo a través del propio elemento privativo al que estin vinculados, que son de uso, e incluso de propiedad,
privativa. Las primeras pueden ser tanto un elemento comin de uso comtin, como un elemento comdn de uso
privativo o, incluso, un elemento de propiedad privativa, y en este tltimo supuesto, como entidad independiente o
como anejo de otra entidad privativa (si bien en el caso de que en el titulo constitutivo no se prevea otra cosa, debe
considerarse como elemento comtn). Asi lo corrobora igualmente la jurisprudencia, como la contenida en la
Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de diciembre de 2015, en la que, con cita de otras anteriores (vid. Sentencias
de 8 de abril de 2011 y 18 de junio de 2012) declara que: «Los edificios sometidos al régimen de propiedad
horizontal se componen por elementos comunes y privativos. Dentro de los denominados elementos comunes,
algunos tienen tal consideracidén por su propia naturaleza y otros por destino. La diferencia estriba en que los
primeros no pueden quedar desafectados, por resultar imprescindibles para asegurar el uso y disfrute de los diferentes
pisos o locales que configuran el edificio, mientras que los denominados elementos comunes por destino, a través del
titulo constitutivo del edificio en régimen de propiedad horizontal, o por acuerdo uninime de la comunidad de
propietarios, podrian ser objeto de desafectacién». Y aplicando dicha diferenciacién al caso concreto de las terrazas
afirma que las mismas «son unos de los denominados elementos comunes por destino y por tanto pueden ser objeto
de desafectaciony, si bien aclara que «ello no significa que la parte de ellas que configura la cubierta y el forjado del
edificio, que son elementos comunes por naturaleza, pueda convertirse en elemento de naturaleza privativa (STS de
8 de abril de 2011)». En el supuesto de hecho de este expediente el vuelo tiene la consideracién de elemento comiin
del conjunto (no se ha producido la desafectacién y en el titulo constitutivo no se le atribuye cardcter privativo), si
bien esté sujeto al derecho de uso exclusivo atribuido a los titulares de la vivienda de que se trata. Y la modificacién
cuestionada tiene repercusién manifiesta en dicho elemento comun. Por tanto, siendo el vuelo elemento comiin del
edificio, serfa necesaria la previa desafectacién y su conversién en elemento privativo, asi como expresion de la causa
de atribucién de tal elemento a los duefios del departamento niimero 65. En este sentido, como ha afirmado este
Centro Directivo (Resolucién 20 de abril de 2006), es evidente que, al no configurarse el derecho de vuelo de otra
forma, tal derecho era elemento comiin del edificio, por lo que, si lo edificado mediante el ejercicio de tal derecho
deviene en privativo, existe una causa de transmisién no revelada y que es preciso que conste en el Registro. 4.
Finalmente, respecto de la constitucién de una comunidad funcional o de intereses respecto de las tres fincas en las
que materialmente y de hecho est dividido el elemento privativo en cuestion, se dice expresamente en el apartado
ntimero 5 de sus normas que «cada uno de los espacios delimitados como de uso exclusivo adscritos a las tres cuotas
indivisas resefiadas, tienen acceso directo a elementos comunes de la propiedad horizontal del edificio del que forma
parte la finca; por lo que no existe ningtin elemento comtn exclusivamente circunscrito a la comunidad funcional».
Como primer requisito, se entiende que la constitucién de una «subcomunidad de viviendas» dentro de un
departamento independiente de un edificio constituido en régimen de propiedad horizontal deberd adoptar la forma
juridica de «subdivisién horizontal», siempre que existan elementos comunes entre dichas viviendas que los
justifiquen, pero no el de «comunidad funcional». A este respecto es de aplicacion el articulo 8.5.° de la Ley
Hipotecaria que, desarrollando el articulo 396 del Cédigo Civil, dispone que «se inscribirdn como una sola finca (es
decir, como finca registral independiente) los pisos o locales de un edificio en régimen de propiedad horizontal,
siempre que conste previamente en la inscripcion del inmueble la constitucién de dicho régimen», lo que es
aplicable también a las «subcomunidades horizontales», y excluye que se puedan configurar como partes integrantes
no independientes de una unidad arquitecténica mayor distintos pisos a locales susceptibles de aprovechamiento
independiente. La «comunidad funcional» es una figura juridica reservada por el articulo 68 del Reglamento
Hipotecario a las cuotas indivisas de las fincas registrales destinadas «a garaje o estacionamiento de vehiculos con
asignacion de uso exclusivo», y que la Direccién General de los Registros y del Notariado ha extendido
exclusivamente a las fincas registrales destinadas a trasteros -¢j. Resolucién de 26 de junio de 2018-, por su mismo
cardcter accesorio respecto de los elementos principales y siguiendo la antigua admision del antiguo articulo 68.3 y.4
del Reglamento Hipotecario, anulados por la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala Tercersa, de 31 de enero de
2001, por falta de cobertura legal, pero que revela la intencién del legislador de reducir las comunidades funcionales
a estos tipos de elementos. Por tanto, se entiende que el citado articulo reglamentario constituye una excepcién a la
regla general de la configuracién juridica de las subcomunidades que no puede ser elevada a categorfa general. En
base a lo expuesto, si lo querido por los otorgantes fuera la constitucién de una «subcomunidad», debe tenerse en
cuenta que para que exista tal subcomunidad es preciso que varios propietarios de elementos privativos dispongan en
régimen de comunidad de ciertos elementos o servicios comunes que sean independientes y diferenciados respecto
de otros de la misma divisién horizontal (articulo 2.d) de la Ley sobre propiedad horizontal), y tal como ha
reconocido la Direccién General de los Registros y del Notariado en Resolucién de 22 de febrero de 2017. Dice esta
Resolucién «la definicién de subcomunidad la encontramos en la letra d) del articulo 2 de la Ley sobre propiedad
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horizontal cuando dispone que se entiende por tales las que resultan cuando, de acuerdo con lo dispuesto en el titulo
constitutivo, varios propietarios disponen, en régimen de comunidad, para su uso y disfrute exclusivo, de
determinados elementos o servicios comunes dotados de unidad e independencia funcional o econémica. En el
presente caso no existe una subcomunidad en el sentido indicado en el precepto. No hay varios propietarios de
elementos privativos que dispongan en régimen de comunidad de ciertos elementos o servicios comunes que sean
independientes, diferenciados respecto de otros de la misma divisién horizontal, como ocutre, por ejemplo, en los
habituales casos de subcomunidades de portales o garajes». En el presente caso, se declara expresamente que no existe
ningtn elemento comin adscrito a la comunidad funcional. Por lo que la necesidad de la autorizacién de la
comunidad de propietarios deriva, a falta de norma estatutaria permisiva, del hecho de que los actos de divisién,
agregacion y segregacion de elementos integrantes de un edificio en régimen de propiedad horizontal, al igual que
la constitucién o modificacién de un conjunto inmobiliario, a los que se asimilan legalmente por la Ley del Suelo y
Rehabilitacién Urbana de 2015, requeririn ademds de la obtencién de la correspondiente autorizacién
administrativa, la citada autorizacién, siempre que de los mismos se derive un incremento de los elementos
privativos destinados a viviendas previamente existentes o autorizados en la licencia de edificacién. Asi, el articulo
10.3.b) de la Ley sobre propiedad horizontal sefiala que serd necesaria autorizacién administrativa, «previa
aprobacién por las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de
las cuotas de participacidn», para, entre otros, «los actos de divisién material de los pisos o locales y sus anejos, para
formar otros més reducidos e independientes, cuando concurran los requisitos del articulo 17-6 de la Ley del Suelo
de 2008 -hoy el citado articulo 26.6 de la Ley del Suelo de 2015-»; lo que comprende dado la citada remisién, segtin
la propia doctrina de la Direccién General, aquellas modificaciones en el régimen de propiedad horizontal que
provoquen un incremento de los elementos privativos inicialmente constituidos, en especial de unidades
residenciales que puedan afectar a la densidad habitacional previsto en el correspondiente Plan General de
Ordenacién Urbana. Y esta exigencia legal respecto a esos actos de divisién material de los pisos o locales no pueden
verse frustrados por la configuracién de subcomunidades juridicas o una comunidad funcional como la del presente
caso. En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de calificacién
del registrador. Contra esta resolucién 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
notificacién, siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos
325y 328 de la Ley Hipotecaria. Madrid, 19 de julio de 2019.-El Director General de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro.
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- R. 19-7-2019.- R.P. Guadarrama Alpedrete - OBRA NUEVA: LA DECLARACION REQUIERE
GEORREFERENCIACION DE LA PORCION DE SUELO OCUPADA. OBRA NUEVA: DEBE
COMPROBARSE QUE EL SUELO NO ES DEMANIAL O AFECTADO POR SERVIDUMBRES
LEGALES. La Direccién reitera la doctrina de otras resoluciones anteriores, de que, segtin el ap. 8.1 Res. Circ.
03.11.2015, para la inscripcién de la obra nueva «deberi constar inscrita, previa o simultineamente, la delimitacién
geogréfica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique»; en el caso concreto, «aun aportindose un certificado
técnico que se refiere a la ubicacién de la parcela y de la edificacién, no queda acreditada la correspondencia del
mismo con la finca registral ni tampoco con las parcelas catastrales referidas; por ello, como sefiala la registradora, no
ha quedado acreditado que la edificacién declarada se ubique en la finca registral en que se declara». También se
confirma el defecto de que, segiin resulta de la informacién territorial asociada contenida en la aplicacién
informitica auxiliar del Registro, parte de la parcela se encuentra situada en la zona de servidumbre de policia del rio
Guadarrama, sin que conste autorizacion de la Confederacién Hidrografica del Tajo a la construccién que se
declara. El art. 28 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, al regular la inscripcién de la obra
nueva «prescrita», dispone que el registrador comprobara que el suelo no tiene cardcter demanial o estd afectado por
servidumbres de uso piiblico general; lo que debe interpretarse en el sentido de que el registrador apreciar la posible
afectacién a las correspondientes servidumbres legales, ademds de cuando resulte del Registro o del titulo presentado,
a través de la aplicacion informdtica para el tratamiento registral de bases graficas en los casos de colindancia con
bienes de dominio publico, en que legalmente la propia contigiiidad entre el bien demanial y las fincas limitrofes
generen la servidumbre por el ministerio de la ley; lo que supondré la suspension de la inscripcidn hasta tanto se
acredite la correspondiente autorizacién administrativa o la innecesariedad de la misma. R. 19.07.2019 (Ganaderia
Lépez Estaban, S.L., contra Registro de la Propiedad de Guadarrama-Alpedrete) (BOE 08.08.2019).

Resolucién de 19 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la nota de calificacién negativa de la registradora de la propiedad de Guadarrama-Alpedrete, por
la que se suspende la inscripcién de una obra nueva declarada en escritura publica. En el recurso interpuesto por don
F. 1. V., en nombre y representacién de «Ganaderfa Lopez Estaban, S.L.», contra la nota de calificacién negativa de
la reglstradora de la Propledad de Guadarrama-Alpedrete, dofia Angela Luisa Ferndndez-Cavada Viéitez, por la que
se suspende la inscripcién de una obra nueva declarada en escritura piiblica. Hechos I Mediante escritura autorizada
por el notario de Madrid, don Juan José Alvarez-Sala Walther, el dia 26 de julio de 2017, con el niimero 1.490 de
protocolo, se declaré en la finca registral niimero 4.338 de Los Molinos, una rectificacién descriptiva y de superficie
y la existencia de una edificacién que data del afio 1985. Il Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad
de Guadarrama-Alpedrete, fue objeto de la siguiente nota de calificacién: «Calificado el precedente documento -
escritura autorizada el 26/07/2017 por el Notario de Madrid D. Juan José Alvarez-Sala Walther 1490-, conforme a
los articulos 18 y siguientes de la Ley Hipotecaria y concordantes de su reglamento he resuelto no practicar la
inscripcion solicitada, conforme a siguientes hechos y fundamentos de Derecho: Hechos Primero.—El 14/11/2018
fue presentado en este Registro el precedente documento causando el asiento 321 del libro Diario 82.calificado
negativamente el 13/12/2018. Aportada el 07/02/2019 fotocopias de unos planos y certificacién técnica de fecha
08/01/2018 suscrita por M. A. B. G. cuyas firmas no se encuentran legitimadas. Segundo.—En la escritura presentada
se manifiesta que la finca registral 4.338 de Los Molinos tiene una superficie de 17.160 metros cuadrados y que se
corresponde con las parcelas 55 y 56 del poligono 4 de Los Molinos, solicitindose que se inscriba la finca con la
descripcién que de la misma figura tabularmente en el Registro de la Propiedad. La finca consta inscrita con una
superficie de 8.293 metros cuadrados. Tercero.—Se declara que sobre la parcela 56 del poligono 4 existe una
edificacién que data del afio 1985. Cuarto.—-No queda acreditado ni que la finca registral 4.338 de Los Molinos se
corresponda con las parcelas 55 y 56 del poligono 4 de Los Molinos, ni que la obra que se declara se encuentre
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situada sobre los 8.293 metros cuadrados que constan inscritos en el Registro de la Propiedad. Queda acreditado que
la obra estd construida sobre la parcela 56 del poligono 4 de Los Molinos, siendo preciso acreditar que los 8.293
metros cuadrados que constan inscritos en la registral 4.338 de Los Molinos se corresponden con parte de la parcela
56 del poligono 4 y que la obra se encuentra situada dentro del perimetro de los 8.293 metros cuadrados inscritos de
la registral 4.338 de Los Molinos. La parcela 55 del poligono 4 consta catastrada con una superficie de 2.464 m2 y la
parcela 56 con 12.817m2. Siendo la descripcidn de las parcelas 55 y 56 distinta de la de la registral 4.338 de Los
Molinos y siendo la diferencia de superficie entre la registral 4.338 de Los Molinos y las parcelas 55 y 56 muy
superior al 10% no queda acreditada la correspondencia entre la registral 4.338 de Los Molinos y las parcelas
catastrales. La certificacion técnica aportada tampoco acredita la correspondencia entre la registral 4.338 de Los
Molinos y las parcelas 55 y 56 ya que de la misma solo resulta que la edificacién se encuentra situada en la parcela 56
y que se ha medido una parcela situada parcialmente sobre las parcelas 55 y 56 pero no que la parcela medida se
corresponda con la registral 4.338, ademds de carecer el técnico de competencia para acreditar la correspondencia
entre la parcela medida y la finca registral 4.338, de no acreditarse la autoria del certificado al no estar su firma
legitimada y de no acreditarse que el técnico que expide la certificacién sea técnico competente. Quinto.—Segin
resulta de la informacién territorial asociada contenida en la aplicacién informitica auxiliar de este Registro, parte de
la parcela 56 del poligono 4 de Los Molinos entre la que se encuentra la ocupada por la edificacién que se declara, se
encuentra situada en la zona de servidumbre de policia del rio Guadarrama, sin que conste autorizacién de la
Confederacion Hidrogrifica del Tajo a la construccién que se declara. Las fotocopias de los planos que se aportan no
acreditan que la edificacién no se encuentre situada en la zona de servidumbre de policia al no tratarse de
documento publico ni estar suscrita por 6rgano competente. Fundamentos de Derecho Primero.—Para que sea
posible la inscripcion de la obra que se declara es preciso que no haya duda de que la misma se encuentra ubicada en
la finca sobre la que se declara. La DGRN en resolucién de 06-09-16 ha declarado que para que proceda inscribir en
el folio real de una finca la existencia de una edificacién ubicada sobre ella, el primer presupuesto y requisito
conceptual es, obviamente, que tal edificacién esté efectivamente ubicada en su integridad dentro de la referida finca
y no se extralimite de ella. Y que para calificar tal extremo, no bastarfa con efectuar una simple comparacién
aritmética para verificar que la medida de la superficie ocupada por la edificacién no supere la medida de la
superficie de la finca, sino que es precisa una comparacién geométrica espacial acerca de donde estd efectivamente
ubicada la porcién ocupada por la edificacién y que la ponga en relacién con la delimitacién geogréfica de la finca.
Igualmente, en resolucién de 06-09-2016 ha manifestado que la Resolucién de 8 de febrero de 2016 sefialé que
«para que, una vez precisada la concreta ubicacién geogrifica de la porcidn de suelo ocupada por la edificacién, el
registrador pueda tener la certeza de que esa porcién de suelo se encuentra integramente comprendida dentro de la
delimitacién perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir, es posible que necesite, cuando albergue duda
fundada a este respecto, que conste inscrita, previa o simultdneamente, y a través del procedimiento que
corresponda, la delimitacién geogrifica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique, tal y como ya contempld
este centro directivo en el apartado octavo de su Resolucién-Circular de 3 de noviembre de 2015 sobre la
interpretacién y aplicacion de algunos extremos regulados en la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley
13/2015, de 24 de junio». En Resolucién de 8 de febrero de 2016, en relacién al 4mbito de aplicacién del articulo
202 de la Ley Hipotecaria, la DGRN sefial6 que conforme a la normativa anterior a la Ley 13/2015 «era en principio
suficiente que la calificacidn registral comprobara que la edificacién que se declara se encuentre integramente
ubicada dentro de la finca en cuyo folio real se pide inscribir aquélla, y no se ubique ni extienda, ni siquiera en parte,
fuera de esa finca. Y una vez comprobados tales extremos esenciales, y acreditado fuera de toda duda cudl es la finca
dentro de la cual se encuentra fisicamente la edificacion que se declara, la normativa anterior no exigia, con caricter
general, precisar la exacta ubicacién o posicién que ésta ocupé fisicamente dentro de aquéllar. El articulo 45 del
Texto Refundido de la Ley de Catastro dispone que «a efectos de lo dispuesto en este titulo, se entenderd que la
referencia catastral se corresponde con la identidad de la finca en los siguientes casos: a) Siempre que los datos de
situacién, denominacién vy, superficie, si constara esta tltima, coincidan con los del titular y en su caso, con los del
Registro de la Propiedad. b) Cuando existan diferencias de superficie que no sean superiores al 10 por ciento y
siempre que, ademds, no existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca derivadas de otros datos descriptivos. Si
hubiera habido un cambio en el nomenclitor y numeracién de calles, estas circunstancias deberdn acreditarse, salvo
que le constaran al 6rgano competente, notario o registrador». Por lo que existiendo diferencias descriptivas y
superficiales muy superiores al 10% entre la superficie inscrita y las que resultan de las certificaciones catastrales no
queda acreditada la identidad entre las referencias catastrales y la finca inscrita no pudiéndose tampoco hacerse
constar las referencias catastrales manifestadas. Del articulo 49 del Real Decreto 1093/1997 resulta que la firma del
certificado técnico debe ser objeto de legitimacion notarial. El articulo 50 del Real Decreto 1093/1997 exige que se
acredite que el técnico que expide el certificado sea técnico competente, lo cual podréd acreditarse, entre otros
medios, mediante certificado o visado de su correspondiente colegio profesional. Segundo.~Conforme al articulo 9
del Reglamento de Dominio Pablico Hidrdulico, en la zona de policia de 100 metros de anchura medidos
horizontalmente a partir del cauce quedan sometidos a lo dispuesto en este Reglamento las construcciones de todo
tipo, tengan caricter definitivo o provisional. La ejecucién de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de
cauces precisard autorizacién administrativa previa del organismo de cuenca, sin perjuicio de los supuestos especiales
regulados en este Reglamento. Dicha autorizacién serd independiente de cualquier otra que haya de ser otorgada por
los distintos 6rganos de las Administraciones publicas. Conforme al principio de titulacién auténtica recogido en el
articulo 3 de la Ley Hipotecaria y 34 del Reglamento Hipotecario, las fotocopias y copias escaneadas no son
documento auténtico a efectos de inscripcidn en el Registro de la Propiedad. Del articulo 34 del Reglamento
Hipotecario resulta que son documentos ptiblicos a los efectos de inscripcién los que sirviendo de titulos al dominio
o derecho real de que se trate estén los expedidos por el Gobierno, autoridad o funcionario competente para darlos y
deban hacer fe por si solos. Conforme al articulo 1216 del Cédigo Civil Espafiol, son documentos publicos los
autorizados por Notario o empleado publico con las solemnidades requeridas por la Ley. Por todo lo anterior, unas
fotocopias de unos planos no expedidas por autoridad o funcionario competente no acreditan a efectos de
inscripcién que la obra declarada no se haya situada en la zona de servidumbre de policia. De conformidad con todo
lo expuesto, el Registrador que suscribe ha resuelto suspender los asientos solicitados. Contra la nota del Registrador
(...) En Guadarrama, a veintisiete de febrero de dos mil diecinueve. La Registradora Angela Luisa Fernindez-
Cavada Viéitez» I1I Solicitada calificacién sustitutoria, correspondié la misma a la registradora de la Propiedad de
Madrid 20, dofia Marfa Luisa Moreno-Torres Camy, quien, mediante nota de calificacién de fecha 28 de marzo de
2019, acordé mantener la calificacién de la registradora de la Propiedad de Guadarrama-Alpedrete. Contra la
anterior nota de calificacidn, don F. I. V., en nombre y representacion de «Ganaderia Lépez Estaban, S.L.»,
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interpuso recurso el dfa 26 de abril de 2019 mediante escrito en que alegaba lo siguiente: «<Hechos y fundamentos
Primero.—El 7 de Febrero de 2019 fue presentado en el Reglstro de GuadarramaAlpedrete la copia autorizada del
Notario de Madrid D. Juan José Alvarez-Sala Walther con ntiimero de protocolo 1490. Segundo.—El 7 de Marzo de
2018 se notifica a esta parte la resolucién desfavorable a la inscripcion de la misma por parte de este Registro.
Sustentada en dos cuestiones: La primera, no queda acreditado ni que la finca registral 4.338 de Los Molinos se
corresponda con las parcelas 55 y 56 del poligono 4 de Los Molinos, ni que la obra que se declara se encuentre
situada sobre los 8.293 metros cuadrados que constan inscritos en el Registro de la Propiedad. Y la segunda, parte de
la parcela 56 del poligono 4 de Los Molinos entre la que se encuentra la ocupada por la edificaciéon que se declara, se
encuentra situada en la zona de servidumbre de policia del rio Guadarrama, sin que conste autorizacién de la
Confederacion Hidrogrifica del Tajo a la construccién que se declara. A los anteriores hechos le son de aplicaciéon
los siguientes: Fundamentos de Derecho: Primero.—~Ante una de las argumentaciones esgrimidas por parte de la
registradora Dofia Angela Luisa Fernindez-Cavada Viéitez: «Cuarto.-No queda acreditado ni que la finca registral
4.338 de Los Molinos se corresponda con las parcelas 55 y 56 del poligono 4 de Los Molinos, ni que la obra que se
declara se encuentre situada sobre los 8.293 metros cuadrados que constan inscritos en el Registro de la Propiedad.
Queda acreditado que la obra estd construida sobre la parcela 56 del poligono 4 de Los Molinos, siendo preciso
acreditar que los 8.293 metros cuadrados que constan inscritos en la registral 4.338 de Los Molinos se corresponden
con parte de la parcela 56 del poligono 4 y que la obra se encuentra situada dentro del perimetro de los 8.293 metros
cuadrados inscritos de la registral 4.338 de Los Molinos. La parcela 55 del poligono 4 consta catastrada con una
superficie de 2.464 m2 y la parcela 56 con 12.817m2. Siendo la descripcién de las parcelas 55 y 56 distinta de la de la
registral 4.338 de Los Molinos y siendo la diferencia de superficie entre la registral 4.338 de Los Molinos vy las
parcelas 55 y 56 muy superior al 10% no queda acreditada la correspondencia entre la registral 4.338 de Los Molinos
y las parcelas catastrales. La certificacién técnica aportada tampoco acredita la correspondencia entre la registral
4.338 de Los Molinos y las parcelas 55 y 56 ya que de la misma solo resulta que la edificacién se encuentra situada en
la parcela 56 y que se ha medido una parcela situada parcialmente sobre las parcelas 55 y 56 pero no que la parcela
medida se corresponda con la registral 4.338, ademas de carecer el técnico de competencia para acreditar la
correspondencia entre la parcela medida y la finca registral 4.338, de no acreditarse la autorfa del certificado al no
estar su firma legitimada y de no acreditarse que el técnico que expide la certificacion sea técnico competente».
Debemos manifestar que no resulta ajustado a derecho, en tanto en cuanto no se lleva a cabo una comparacién
geométrica de donde efectivamente estd ubicada la porcién ocupada por la edificacién. Como prueba las
coincidencias entre lo contenido en el Catastro (...) y los planos técnicos aportados por nuestra parte (...)
Poniéndose con ello de manifiesto la delimitacién geogrifica de la finca. Al hilo del criterio establecido por la
resolucion circular 3/11/2015 sobre interpretacién y aplicacién de algunas [sic] extremos regulados en la reforma de
la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2005, de 24 de junio. Asi como, la RDGRN 5/06/2009 (R] 2010,1654)
donde se resalta como deseable la coordinacién entre lo contenido en el Registro y el Catastro. La determinacién de
la superficie de una finca no puede quedar tinicamente determinada por la declaracién de la persona titular registral.
sino que al contrario, debe ser aleo objetivo. En este sentido, es undnime la postura que reclama la necesidad de
utilizar otros medios adicionales e incluso que primen a la simple descripcién de la finca hecha por la parte, mixime
(aunque resulte obvio sefialarlo) encontrandonos en una época caracterizada por un gran desarrollo de los medios
tecnolégicos (cartograficos, topogréficos, informiticos, etc.), los cuales, como es nuestro caso: (...) ofrecen la ansiada
precisién y, lo que es tal vez atin mis importante, los mecanismos para que ésta permanezca inalterada a lo largo del
tiempo la finca en cuestién (y sus colindantes, sean éstas fincas o no) por mis que pueda experimentar
modificaciones. Con ello resulta imprescindible que se distinga entre la identidad que debe haber entre las
descripciones de la finca contenidas en el titulo previo y en el titulo inmatricular, y la identidad entre este tltimo y la
certificacién catastral descrlptlva y grafica. En el primer caso debe de apreciarse; en el segundo, constatarse. El
articulo 205 de la LH exige que entre las descripciones de la finca contenidas en el titulo precedente el
inmatriculador exista una identidad razonable, tanto en la superficie, ubicacién, identificacién y demds elementos
definitorios del inmueble. Por tanto es cuando hablamos de juicio de identidad razonable, sea, la calificacion registral
no debe limitarse a la simple constatacién de las diferencias, sino que habr4 de expresar fundadamente las dudas que
tales diferencias plantean sobre si ambas descripciones se refieran a la misma finca. Distinto serd en el caso de la
identidad plena entre las descripciones contenidas en el titulo inmatriculador y en la certificacidn catastral, caso en el
que no hay juicio sino constatacion de si existe o no plena identidad. Las dudas de identidad tnicamente se referirdn
a la ubicacién, linderos y perimetro de la parcela registral y catastral, pero no a las construcciones o edificaciones
existentes sobre la misma. Muy al contrario de lo que la registradora manifiesta. No en vano, por esta parte se
cumple lo que establece la doctrina en todo lo referente a la aportacién de certificacion catastral descriptiva y grafica,
como requisito propio de la inmatriculacién, asi como instrumento imprescindible para incorporar la representacion
grifica de la finca a los libros del Registro, sigue siendo requisito esencial para practicar la primera inscripcién -tanto
en sentido material como formal de una finca en los libros del Registro-. Hay que recordar la doctrina de esta
Direccién General (cfr. Resoluciones de 9 de abril y 17 de julio de 2015 y 3 de octubre de 2016) acerca de que el
registrador puede (y debe) consultar la situacién catastral actual de la finca a efectos de conseguir la coordinacién del
Registro con el Catastro e incluso obtener la certificacion catastral correcta. El registrador puede obtener datos
necesarios para la inscripcion en tanto los mismos resultan de organismos oficiales a los que aquél puede acceder
directamente, no sélo para lograr mayor acierto en la calificacién, sino también para liberar a los interesados de
presentar documentos que puede obtener directamente cuando ello le sea factible sin paralizar el procedimiento
registral. Por ello el defecto no puede mantenerse, ya que el Registrador deberia haber obtenido directamente la
certificacién catastral con los las [sic] coordenadas de la finca que establecen su delimitacién y ubicacién, vy,
consecuentemente, sus linderos. En cuanto a la determinacién de los linderos, debe recordarse la doctrina de esta
Direccién General relativa a que «una finca, desde el punto de vista literario, puede ser descrita con mayor o menor
profusién de detalles, incluso intercalando calificativos o apreciaciones sobre sus cualidades, o cualesquiera otras
circunstancias, pero, tratdindose de una porcién de la superficie terrestre, con independencia de los elementos que
contenga en su interior, lo que la identifica de manera indubitada, necesaria y suficiente, y la distingue de sus
colindantes es la precisién de su ubicacién y delimitacién geogrifica, es decir, donde se encuentran exactamente sus
limites perimetrales, lo cual determina, geométricamente, cudl es la superficie que abarcan, y, normalmente por
accesion, la propiedad de lo que entre ellos se encuentre enclavado. Por ello, esa total coincidencia que exige el
precepto ha de referirse, de manera ineludible, pero también suficiente, a la ubicacién y delimitacién geogrifica de
la finca, esto e, a su situacion, superficie y linderos. Incluso, en puridad conceptual, bastarfa con la concrecién de la
ubicacién geografica precisa de los linderos de la finca, que es tanto como decir la finca misma» (Resoluciones de la

- 1601 - Bol. Colegio Registradores, nim. 68



Direccién General de los Registros del notariado de 15 de diciembre de 2014 y 15 de junio de 2015). La registradora
identifica la finca registral sobre la que existen dudas y ademds se da el caso de que la referencia catastral de la finca
que se pretende inmatricular ya estd asignada a la finca inscrita. Conforme al articulo 205 LH ya lo esté total o
parcialmente. Siendo cierto que la constancia registra de la referencia catastral de la finca en el asiento tiene unos
limitados efectos, como ya dijo la Resolucién de 5 de julio de 2018, ya que en ningtin caso puede equipararse con la
coordinacién grifica a la que se refiere el articulo 10 de la Ley Hipotecaria-lo que pretendemos que se lleve a cabo-,
ni supone la inscripcién de la representacién gréfica ni la rectificacién de la descripcién literaria conforme a la
misma (articulo 9.b) parrafo séptimo. Sin embargo, ello no puede hacer olvidar la referencia catastral es el cédigo
alfanumérico identificador que permite situar el inmueble inequivocamente en la cartografia oficial del Catastro,
cuestién que es precisamente la que motiva la duda que es objeto de debate en este expediente. Por ello, constando
asignada una referencia catastral a una finca ya inmatriculada, no es admisible, por aplicacién de los principios
hipotecarios de prioridad y tracto sucesivo, que pretenda atribuirse la misma referencia a otra finca o no se tenga en
cuenta como si esta no existiera y. menos aun, la inscripcién de la representacion gréfica que es preceptiva en un
supuesto como el que nos ocupa. Tampoco podemos obviar la finalidad pretendida por la reforma legislativa de
desjudicializar procedimientos como el nuestro, se refuerza atin mis si se tiene en cuenta que «con da la Leyl3/2015.
de 24 de junio, se permitia el acceso al Registro de fincas sin inscribir la representacién grifica georreferenciada, de
modo que la ubicacién, localizacién, y delimitacién fisica de la finca se limitaba a una descripcién meramente
literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecisién a la hora de determinar la coincidencia de la finca con otras
inmatriculadas con anterioridad a dicha norma...». Poner en valor que cuando la parcela sobre la que se edifica tiene
determinadas sus geo-referencias, el registrador puede comprobar que la superficie que el edificio ocupa en ella, cabe
en dicha parcela porque dichas coordenadas de la porcién de suelo ocupada por la edificacién resultardn por
referencia o en relacién a las del plano o finca sobre el que se representa la edificacién quedando suficientemente
satisfecha la exigencia del art. 202 de la Ley Hipotecaria (RDGRN de 28 de septiembre de 2016 [R] 2016, 259]).
Segundo.—Ante una de las argumentaciones esgrimidas por parte de la registradora Dofia Angela Luisa Fernindez-
Cavada Viéitez: «Segundo.—Conforme al articulo 9 del Reglamento de Dominio Ptiblico Hidrdulico, en la zona de
policia de 100 metros de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce quedan sometidos a lo dispuesto en
este Reglamento las construcciones de todo tipo, tengan cardcter definitivo o provisional. La ejecucién de cualquier
obra o trabajo en la zona de policia de cauces precisard autorizaciéon administrativa previa del organismo de cuenca,
sin perjuicio de los supuestos especiales regulados en este Reglamento. Dicha autorizacién ser independiente de
cualquier otra que haya de ser otorgada por los distintos 6rganos de las Administraciones ptiblicas». A este respecto
tenemos que manifestar que el Reglamento de Dominio Publico con entrada en vigor el 1 de Enero de 1986 viene a
desarrollar la Ley de 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas. Que efectivamente se hace necesario la solicitud de permiso
a la Confederacién Hidrogrifica, en este caso del Tajo, asi como la autorizacién para construir una edificacién
dentro del espacio reservado para la servidumbre del rio, STS, sala 3.2 de lo contencioso administrativo de 30 de
diciembre de 2015. Pero en nuestro caso de aplicar esta realidad se estarfa incurriendo en un principio prohibido en
nuestro ordenamiento como es la retroactividad desfavorable art. 9.3 de la CE concurriendo la delimitacién a
considerar como derecho individual no hipotético, el de la propiedad tal como marca la STS, sala 3.2 de lo
contencioso administrativo de 21 de mayo de 2013. En tanto en cuanto la edificacién tuvo lugar anteriormente a la
entrada en vigor de la norma, concretamente en el afio 1985 tal y como constata el certificado de antigiiedad de la
edificacién emitido por el Ayuntamiento de Los Molinos (...) RDGRN de 29 de junio de 2015. Hablariamos
entonces a lo que se refiera a la obra nueva «antigua», esto es, en relacién a aquéllas en que ya no procede adoptar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica -no concurrente por parte del Ayuntamiento aunque si por
parte de la Confederacién Hidrogrifica del Tajo y por el propio Registro de la Propiedad- que impliquen su
demolicién -0 no inscripcién tal como impide el criterio de la Registradora-, por haber transcurrido los plazos de
prescripcidn correspondientes (art. 28.3 TSLS). De manera que, si se atiende a la antigiiedad de la edificacién segtin
certificacién técnica, no proceden ya las medidas e restablecimiento porque el plazo est agotado (incluso antes de la
vigencia de una posible norma que imponga un régimen de imprescriptibilidad) como resulte evidente, sin
necesidad de una prueba exhaustiva de la efectiva prescripcién (...) La quiebra de esta realidad socava la seguridad
juridica y coherencia del ordenamiento que nuestra Constituciéon consagra, al haber dos Administraciones,
Ayuntamiento y Registro de la Propiedad (Ministerio de Justicia del gobierno de Espafia), que de forma
contradictoria llevan a cabo actos juridicos antagénicos sobre una misma realidad. Ante esta antinomia real debemos
emplear el criterio cronolégico, art 2.2 CC, dando valor al certificado del Ayuntamiento como posterior a la
resolucién negativa de inscripcién por parte del Registro de la Propiedad. En este sentido, como reconoci6 la
Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 1 de julio de 2015, ciertamente no es
competencia de este Centro Directivo, ni tampoco del registrador calificar la naturaleza de la eventual infraccién
cometida, pero si lo es la de comprobar el plazo aplicable a efectos del articulo 28.4 de la Ley de Suelo estatal que,
recordemos, no requiere una prueba exhaustiva de la efectiva prescripcién; destacando que si la norma sustantiva
aplicable dispone que si la edificacion se realizara sobre terrenos calificados con régimen especial -generalmente
sistemas generales, zonas verdes, espacios libres o suelo no urbanizable especial, segin la diferente normativa
autondmica, en nuestros caso zona de servidumbre del riola Administracién podré actuar sin limitacién alguna de
plazo, se deduce que, en esos supuestos particulares, no cabe la consolidacién de la obra por antigiiedad. Supuesto
que demuestra la importancia de contar con elementos auxiliares de calificacidn en cuanto a la localizacién y la
situacion urbanistica del suelo, necesidad a la que responde la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley
Hipotecaria y de la Ley de Catastro Inmobiliario, en su disposicion adicional quinta. En el supuesto de la citada
Resolucién, sin embargo, la cuestion se facilitaba al contar con certificacién municipal de la que resultaba la concreta
situacién urbanistica de la finca. A este respecto, por afiadir un aspecto que versa sobre el fondo, si se profundiza en
el caso podriamos encontrar un reconocimiento de facto de la urbanizacién de la finca por parte del Ayuntamiento
en el plano de canalizacién de 1978 (...) Entroncado nuevamente con lo esgrimido en lineas anteriores acerca de la
retroactividad desfavorable, STS, 3.2 de lo contencioso administrativo, de 5 de mayo de 2004. Estamos ante un caso
claro de error en una inscripcién registral. que debe ser susceptible de subsanacion. Se produce el error cuando el
reﬂejo registral de una situacién juridica es inexacto, incompleto o incorrecto, ya sea por error en el titulo que se ha
inscrito, ya sea por error cometido al practicar la propia inscripcién. La Direccion General en la Resolucién de 13 de
octubre de 2009 sefialé que «existe inexactitud cuando concurre cualquier discordancia entre el Registro y la
realidad extrarregistral, y existe error cuando, al trasladar al Registro cualquier dato que se encuentre en el titulo
inscribible o en los documentos complementarios se incurre en una discordancia». En nuestro caso, existe un error
de no inscripcidn registral de la nave construida. Segiin el Art. 212 LH.: «Se entendera que se comete error material
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cuando sin intencién conocida se escriban unas palabras por otras, se omita la expresién de alguna circunstancia
formal de los asientos o se equivoquen los nombres propios o las cantidades al copiarlas del titulo, sin cambiar por
ello el sentido general de la inscripcién o asiento de que se trate, ni el de ninguno de sus conceptos». Y en este caso
estamos ante una omisién de alguna circunstancia formal de los asientos, pues en el asiento se indica expresamente
que se incorpora el Plano con la edificacion antes mencionada objeto de inscripcidn, pero se omite al efectuar la
manifestacion de su inscripcidn, cual era exactamente la superficie resultante del plano que se adjuntaba y se
incorpor al Registro para su inscripcién. Estamos ante un error de concordancia, en la cabida inscrita, que no afecta
a su realidad juridica sino a la fisica. Para fomentar esta mayor concordancia se ha aprobado la Ley 13/2015, de 14 de
junio, que pretende conseguirlo mediante una mayor coordinacién entre el Catastro y el Registro. Esta plena
concordancia entre Catastro y Registro se hace necesario atin por contrastar en el acta de rectificacién de superficie.
Pero en el caso que nos ocupa, la Sra. Registradora a pesar de tener a su disposicién todos los medios de rectificacion
que le proporciona la Ley (Articulo 40 LH n.° 3. ~«Cuando la inexactitud tuviere lugar por nulidad o error de algtin
asiento se rectificard el Registro en la forma que determina el Titulo VII, sobre la concordancia entre el Registro y la
realidad juridica») no quiere utilizar dichos procedimientos instados por la propiedad, y se limita a remitirse a lo que
determine una providencia judicial. Hemos utilizado el supuesto 1.° «la representacién grafica georreferenciada de
la finca y su coordinacién con el Catastro», reservindonos el supuesto 2.° (el deslinde registral de la finca) por
considerarlo innecesario, asi al haber instado el articulo 201 de la LH, ser innecesario haberlo instado a través del
articulo 199 LH, que a los efectos pricticos hubiera sido similar, pues como establece el mismo «El titular registral
del dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita podrd completar la descripcién literaria de la misma
acreditando su ubicacién y delimitacién grifica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacién
de la correspondiente certificacién catastral descriptiva y grafica. La certificacién grafica aportada, junto con el acto
0 negocio cuya inscripcion se solicite, o como operacién especifica, serd objeto de calificacién registral conforme a
lo dispuesto en el articulo 9». Parece igualmente indiferente, a efectos de su rectificacion por parte de la registradora,
que se trate de un error material o conceptual, pues en ambos casos los registradores pueden rectificar por si, bajo su
responsabilidad, ambos errores cometidos, con la conformidad de los interesados,... y sin necesidad de providencia
judicial. Es por ello que se ha de aplicar el régimen juridico previsto para rectificacién por error material de no
inscribir la obra. Y asi: Articulo 212 LH. «Se entenderd que se comete error material cuando sin intencién conocida
se escriban unas palabras por otras, se omita la expresién de alguna circunstancia formal de los asientos o se
equivoquen los nombres propios o las cantidades al copiarlas del titulo, sin cambiar por ello el sentido general de la
inscripcién o asiento de que se trate, ni el de ninguno de sus conceptos.» Articulo 213 LH. «Los Registradores
podran rectificar por si, bajo su responsabilidad, los errores materiales cometidos: 1. En los asientos de inscripcién,
anotacién preventiva o cancelacion, cuyos respectivos titulos se conserven en el Registro. 2. En los asientos de
presentacién, notas marginales e indicaciones de referencias, aunque los titulos no obren en la oficina del Registro,
siempre que la inscripcidn principal respectiva baste para dar a conocer el error y sea posible rectificarlo por ella.»
Articulo 214 LH. «Los Registradores no podran rectificar, sin la conformidad del interesado que posea el titulo
inscrito, o sin una providencia judicial en su defecto, los errores materiales cometidos: 1. En inscripciones,
anotaciones preventivas o cancelaciones cuyos titulos no existan en el Registro. 2. Los asientos de presentacién y
notas, cuando dichos errores no puedan comprobarse por las inscripciones principales respectivas y no existan
tampoco los titulos en la oficina del Registro Articulo 215 LH. «Los errores materiales no podran salvarse con
enmiendas, tachas ni raspaduras, ni por otro medio que un asiento nuevo, en el cual se exprese y rectifique
claramente el error cometido en el anterior, a no ser que el error se advierta antes de ser firmado el asiento y pueda
subsanarse en éste con claridad mediante la oportuna confrontacién.» Articulo 321 RH. «En cualquier tiempo que el
Registrador advierta que se ha cometido error en algtin asiento que pueda rectificar por si, segin los articulos 213 y
217 de la Ley, procederi a hacertlo, ejecutando por su cuenta y bajo su responsabilidad un nuevo asiento en el libro y
con el nimero que corresponda. Esta rectificacién debera hacerse aunque el asiento que haya de rectificarse esté ya
cancelado.» Articulo 322 RH. «Si el error cometido fuere de los que no pueden rectificarse sino con las formalidades
prevenidas en el articulo 214 de la Ley, llamard el Registrador por escrito al interesado que deba conservar el titulo
en su poder, a fin de que, exhibiéndolo y a su presencia, se verifique la rectificacién.» En conclusién, estamos ante
un error material por una omisién de alguna circunstancia formal de los asientos. Y esta omisién se materializa en
que en el Asiento se indica expresamente que se incorpora el Plano objeto de inscripcidn, pero se omite al efectuar la
manifestacién de su inscripcidn, cual era exactamente la superficie resultante del plano resultante que se adjunta e
incorpora al Registro para su inscripcién. Ello es asi porque lo que se inscribe no es el Plano, sino su contenido, es
decir, lo que en ese plano se mide, y si se inscribe el Plano, lo que se estd inscribiendo son entre otras cosas, las
superficies que constan en los Planos, pues la descripcidn literaria de una finca registral, consiste precisamente en
trasladar lo que se refleja en los Pianos numéricamente, a una descripcion literaria. Por ello no se entiende la postura
de la registradora sobre la traslacion de la realidad extra registral. Resultarfa excluyente por ser imposible, que por un
lado se tenga en cuenta los 8.293 m2 inscritos pertenecientes a la finca nimero 4338 con todos los efectos juridicos
que conlleva la inscripcidn, esto es, que la superficie de la finca registral sea de 8.293 m2, y que por otro lado se le
niegue al asiento inscrito, de la parcela 56 y la obra en ella contenida, los efectos juridicos que le son inherentes,
salvo que se trate de un «error por omisién», cual ha acaecido. Justificado que ha sido el error por omisién, debe
rectificarse la calificacién, y aplicarse de forma automitica los efectos juridicos del error por omisién. Asi pues,
considerando que queda acreditada la parcela 56 dentro del poligono 4 es un titulo que se conserva en el Registro y
que provocd la inscripcién, nada obsta a que la Registradora cumpla con lo establecido en el articulo 213 LH bajo su
responsabilidad, prestando conformidad al asiento nuevo, de la delimitacién de la finca nimero 56 y del inmueble
que en ella consta, que se realice con la Registradora (215 LH). A este respecto a la correccién de la inexactitud
registral también puede ser realizada en aplicacién del principio de fe piiblica, como medio alternativo a los
procedimientos de rectificacién contenidos en la Ley Hipotecaria y el Reglamento que lo desarrolla. Asi pues, la
publicidad esencial del Registro de la Propiedad provoca una doble proteccién a través de una doble presuncion:
presuncién «uris tantum» (admite prueba en contrario) de que los derechos reales publicados existen y pertenecen a
su titular en la forma determinada por el asiento respectivo - es la presuncién base del principio de legitimacién-; y
presuncién «uris et de iure» (no la admite) a favor de los terceros adquirentes que, reuniendo los requisitos legales,
les atribuye una posicién inatacable. Este es el principio de fe publica registral, que se muestra en una doble
vertiente, las presunciones de exactitud e integridad del Registro. La presuncién de exactitud e integridad se
materializa en que la ley reputa exacto el contenido de los libros hipotecarios, atin en el caso en que los términos de
sus asientos no concuerden con la realidad juridica extraregistral. El principio de la fe publica registral actuia, pues, a
modo de ficcién de veracidad, de la que la ley inviste a los asientos practicados en la correspondiente hoja registral,
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que constata la existencia, extension y titularidad de los derechos reales inmobiliarios registrados, y cuya adquisicion
por el tercero es mantenida en las circunstancias especificadas por la ley. A dicho principio registral, le asisten otros
principios de igual relevancia en derecho administrativo. Y asi: 1. Principio de interdiccién, esgrimidos de la
arbitrariedad de los poderes publicos y de objetividad de la Administracién Publica contenida en el articulo 9.3
Constitucién Espafiola (en adelante CE). La Administracién actuante no puede tomar decisiones arbitrarias
entendiéndose por tales, fundamentalmente, aquellas que supongan una infraccién del principio de igualdad de trato
de los administrados ante la aplicacién de la ley y las reglas objetivamente determinadas. En aplicacién al caso
concreto, la arbitrariedad consiste en que la se opone a un acto administrativo por ella otorgado, incumpliendo con
ello el principio de igualdad de trato de los administrados en la aplicacién de la Ley, en tanto que no es usual tal
actuar en la Administracidn, a la vez que conculca las reglas pues siendo el certificado del Ayuntamiento de Los
Molinos que reconoce la edificacién es un acto administrativo, el mismo no es interpretable. 2. Principio de
conservacién de los actos juridicos y las normas, entendiendo que las certificaciones derivan de actos administrativos,
referidas siendo estas verdaderos actos juridicos que vinculan a la Administracién, y con su firma ya se reconocia la
superficie real de la finca registral, con lo que se entiende que ya se prestd el consentimiento por parte de la
Administracién (pre Reglamento de Dominio Piblico con entrada en vigor el 1 de Enero de 1986 viene a
desarrollar la Ley de 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas). 3. Principio de los actos propios, lo que le impide oponerse
a los actos sobre los que presté conformidad. El Tribunal Constitucional lo describe como «la [lamada doctrina de los
actos propios o regla que decreta la inadmisibilidad de venire contra factum propium surgida originariamente en el
dmbito del Derecho privado, significa la vinculacién del autor de una declaracidén de voluntad generalmente de
caricter ticito al sentido objetivo de la misma y la imposibilidad de adoptar después un comportamiento
contradictorio, lo que encuentra su fundamento tltimo en la proteccién que objetivamente requiere la confianza
que fundadamente se puede haber depositado en el comportamiento ajeno y la regla de la buena fe que impone el
deber de coherencia en el comportamiento y limita por ello el ejercicio de los derechos objetivos» (STC 73/1988, de
21 de abril). 4. Principio de buena fe o de confianza legitima en la actuacién de la Administracién, y que es
perfectamente aplicable al presente supuesto de hecho por cumplirse todos y cada uno de sus requisitos: a) Un acto
de la Administracion que genera en el afectado la confianza de que la Administracién actiia correctamente, que el
comportamiento del ciudadano es asimismo correcto y que sus expectativas son asimismo razonables. b) Que la
Administracién genere signos externos que orienten al ciudadano hacia una determinada conducta (Sentencia del
Tribunal Supremo de 26 de septiembre de 2000). c) Acto de la Administracién que reconoce una situacién juridica
individualizada en cuya persistencia podia confiar el interesado. d) Existencia de una causa idénea para provocar la
confianza legitima del afectado la cual no podrd generarse por mera negligencia, ignorancia o tolerancia de la
Administracién. e) Que el interesado haya cumplido los derechos y obligaciones que le incumben. f) Que el
incumplimiento de la confianza asi generada origine en el afectado unos perjuicios que no deba soportar. Por el
contrario, habiendo sido acreditada la aceptacién por parte de la Administracién por actos administrativos (Ordenes
Ministeriales indicadas), no se perjudica a terceros adquirientes protegidos por la fe puablica, porque la
Administracion no cumple con los requisitos contenidos en el articulo 34 Ley Hipotecaria. Todo ello conlleva como
efectos positivos, que la rectificacién determine la practica de un asiento rectificador, y provoca la concordancia
entre el Registro y la realidad juridica extraregistral, que ahora se niega por parte de la Confederacién Hidrogréfica
del Tajo y del Registro, cuando es exigencia legal, cumplida por esta parte, la inscripcidén obligatoria de la
representacién grafica georreferenciada de la finca (articulo 9.b) Ley Hipotecaria) para que produzca los efectos
previstos en el articulo 10, apartado5, de la Ley Hipotecaria: Todo ello en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley
13/2015, de 24 de junio (de reforma de la Ley Hipotecaria, y el texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario)
constituyendo la Certificacién Catastral la documentacién mis valida en Derecho para acreditar la veracidad de la
superficie exacta de que de los 8.293 m2 de la finca 4338 en la que estd incluida la parcela nimero 56 con una
edificacién a inscribir, que es lo que nos ocupa en el presente expediente, con el fin de que exista plena
correspondencia y coincidencia entre la superficie catastral (que es la real) con la registral. En conclusién y por
invocacién de la aplicacién del principio de fe publica registral y demds principios generales del Derecho esgrimidos,
se entiende que se debe corregir por la Registradora la inexactitud registral sin necesidad de acudir al procedimiento
iniciado, dado que si el Registrador reconociere su error, tiene la posibilidad de rectificarlo. En virtud de lo anterior.
Solicito a la Direccién General de Registros y del Notariado que admita el presente escrito, con los documentos que
acompafio, tenga por presentado recurso gubernativo contra la negativa de fecha 28 de marzo de 2019 del fimo. Sra.
Registradora del Distrito Hipotecario Marfa Luisa Moreno Torres-Camy, a practicar la inscripcién de la escritura de
compraventa con niimero de protocolo 1490/2017 del Registro de la Propiedad de Guadarrama- Alpedrete,
autorizada por el Notario de Madrid, D. Juan José Alvarez SalaWalther, con fecha 26 de julio de 2017 y, en su vista
y previos los trimites que procedan, dicte resolucién ordenando la prictica de la inscripcion interesadar. V Mediante
escrito, de fecha 13 de mayo de 2019, la registradora de la Propiedad de Guadarrama-Alpedrete se ratific6 en su
calificacién, emitié informe y remitié el expediente a este Centro Directivo, haciendo constar que dio traslado del
recurso interpuesto al notario autorizante del titulo calificado sin que se haya recibido en ese Registro alegacién
alguna. Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 19 bis, 326 y 327 de la Ley Hipotecaria; la Ley de Aguas de
1879; el Reglamento de 14 de noviembre de 1958, de Policia Fluvial, modificado por el Decreto 1375/1972, de 25
de mayo; los articulos 6 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Aguas; 9 y 78 del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidrdulico, que desarrolla los titulos preliminar I, IV, V, VI y VII de la Ley 29/1985, de 2 de
agosto, de Aguas; 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana; la Resolucién-Circular de 3 de noviembre de 2015 de la Direccién
General de los Registros y del Notariado, sobre la interpretacion y aplicacién de algunos extremos regulados en la
reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, y las Resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 15 de abril y 4 de junio de 2013 y 14 de mayo de 2019, asi como las
citadas en ella. 1. En esencia, nos encontramos ante una escritura de declaracion de obra nueva en la que respecto de
la registral 4.338 de Los Molinos, que tienen una superficie inscrita de 8.293 metros cuadrados, aunque en titulos
previos figuraba la de 17.160 metros cuadrados. a) Se solicita expresamente en dos ocasiones que «se inscriba la finca
con la superficie, linderos y descripcién que de la finca resulte tabularmente de los libros registrales», pero también se
declara que la finca estd configurada por las parcelas catastrales nimero 55 y 56 del poligono 4 de los Molinos, de
2.464 y 12.817 metros cuadrados respectivamente, lo que suma 15.281 metros cuadrados. b) Se declara una obra
nueva antigua de 205 metros cuadrados en una sola planta de uso agricola, sobre la parcela 56 del poligono 4 (que
segin Catastro tiene 12.817 metros cuadrados). Hacen constar que se construyé en 1985 y se aporta certificacién del
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secretario del Ayuntamiento de los Molinos de la que resulta la antigiiedad de la edificacién y la inexistencia de
expediente disciplinario por infraccién urbanistica. La registradora sefiala dos defectos: a) Que no queda acreditado
ni que la finca registral 4.338 de Los Molinos se corresponda con las parcelas 55 y 56 del poligono 4 de Los Molinos,
ni que la obra que se declara se encuentre situada sobre los 8.293 metros cuadrados que constan inscritos en el
Registro de la Propiedad. b) Que segtin resulta de la informacién territorial asociada contenida en la aplicacién
informitica auxiliar de ese Registro, parte de la parcela 56 del poligono 4 de Los Molinos entre la que se encuentra la
ocupada por la edificacién que se declara, se encuentra situada en la zona de servidumbre de policia del rio
Guadarrama, sin que conste autorizacion de la Confederacién Hidrografica del Tajo a la construccién que se
declara. Solicitada calificacién sustitutoria, ésta correspondié a la registradora de la Propiedad de Madrid nimero 20,
dofia Marfa Luisa Moreno-Torres Camy, quien, mediante nota de calificacién de fecha 28 de marzo de 2019,
confirmo los dos defectos referidos. «Ganaderia Lopez Estaban, S.L.», como interesada en la inscripcién en su calidad
de adquirente de la finca en virtud de una escritura presentada, interpuso recurso, en el que tras exponer los hechos y
fundamentos juridicos que tuvo por conveniente y han quedado transcritos en los antecedentes de hecho, concluye
diciendo que «solicito a la Direccién General de Registros y del Notariado que admita el presente escrito, con los
documentos que acompafio, tenga por presentado recurso gubernativo (...)». A dicho escrito acompafié
determinados documentos que no habian sido presentados a la calificacién registral, y anuncié la aportacién
adicional de otros nuevos documentos a lo largo de la tramitacién del recurso, lo que efectivamente realizé con
posterioridad. El recurrente, en contra del primer defecto, sefiala, en esencia, que «no resulta ajustado a derecho, en
tanto en cuanto no se lleva a cabo una comparacién geométrica de donde efectivamente estd ubicada la porcién
ocupada por la edificacién». Y en contra del segundo defecto sefiala, en esencia, que no cabe aplicar una
retroactividad desfavorable, pues la edificacion se realizé en el afio 1985, mientras que el Reglamento de Dominio
Publico tuvo entrada en vigor (dice) el 1 de enero de 1986 para desarrollar la Ley de 29/1985, de 2 de agosto, de
Aguas. 2. Con caricter previo, debe recordarse que la regla quinta del articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria dispone
que «si el registrador sustituto calificara negativamente el titulo, devolverd éste al interesado a los efectos de
interposicion del recurso frente a la calificacion del registrador sustituido ante la Direccién General de los Registros
y del Notariado, el cual debera cefiirse a los defectos sefialados por el registrador sustituido con los que el registrador
sustituto hubiera manifestado su conformidad (...)». El articulo 326 especifica que «el recurso deberd recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del Registrador,
rechazdndose cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y
forma». Y el articulo 327 sefiala que «el recurso, en el caso de que el recurrente opte por iniciarlo ante la Direccién
General de los Registros y del Notariado, se presentard en el registro que calificé para dicho Centro Directivo (...)».
Pues bien, en el presente caso, el recurso, ademds de decir que se refiere a la calificacién de una escritura de
compraventa, cuando no hay tal, sino de declaracién de obra nueva (error de menor entidad que obviamente no
impedirfa la admisién a trdmite del recurso), se ha presentado contra la nota de calificacién sustitutoria de fecha 28
de marzo de 2019 de dofia Maria Luisa Moreno-Torres Camy. Por ello, de conformidad con lo dispuesto en los
articulos citados, en principio procederfa inadmitir el recurso, tal y como ha sido formulado. No obstante, en interés
del recurrente, y a la vista de que el contenido de sus alegaciones si estd dirigido a argumentar en contra de los
defectos sefialados por la nota de calificacién inicial, este Centro Directivo estima procedente interpretar que en
realidad la intencién del recurrente ha sido interponer recurso contra la nota de calificacién de la registradora
sustituida, y por ello, se acuerda admitirlo a trimite, y entrar a resolver el fondo de la cuestién planteada, pero, eso s,
sin tomar en consideracién ninguno de los documentos aportados por el recurrente que no fueron presentados en
tiempo y forma ni objeto de la nota de calificacion recurrida. 3. Entrando en el fondo del asunto, la primera cuestién
que se plantea consiste en que frente a la afirmacién de los otorgantes de la escritura de que existe una edificacién de
250 metros cuadrados, cuyas coordenadas de superficie ocupada aportan, ubicada en la parcela 56 del poligono 4,
pidiendo su inscripcién en la finca 4.338, la registradora objeta que no queda acreditado ni que la finca registral
4.338 de Los Molinos se corresponda con las parcelas 55 y 56 del poligono 4 de Los Molinos, ni que la obra que se
declara se encuentre situada sobre los 8.293 metros cuadrados que constan inscritos en el Registro de la Propiedad. El
recurrente sostiene que este defecto «no resulta ajustado a derecho, en tanto en cuanto no se lleva a cabo una
comparacién geométrica de donde efectivamente estd ubicada la porcién ocupada por la edificacién». Pues bien, en
el presente caso las dudas de la registradora se fundan precisamente en que no es posible efectuar esa comparacién
geométrica porque la finca registral no tiene inscrita su georreferenciacién conforme a la Ley 13/2015, ni tampoco
tiene plano registral archivado conforme a la legislacién anterior, y, ademds, no cabe apreciar la correspondencia, en
los términos del articulo 45 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, entre una finca registral con
8.293 metros cuadrados inscritos y el inmueble catastral de 12.817 metros cuadrados donde se dice estar ubicada la
edificacién. Sobre esta cuestion debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo (por ejemplo, en la Resolucién
de 14 de mayo de 2019 y las que ella misma cita) «acerca de si para inscribir sobre una finca una edificacién con las
coordenadas de la superficie ocupada por ella es necesaria o no la previa inscripcién de la representacién grafica
georreferenciada de la finca sobre la que se dice estar ubicada dicha edificacion. Esta cuestién ha sido tratada en
reiteradas ocasiones por esta Direccién General en Resoluciones (cfr. «Vistos») que procede traer a colacién. La
Resolucién-Circular de 3 de noviembre de 2015 de la Direccion General de los Registros y del Notariado, sobre la
interpretacién y aplicacién de algunos extremos regulados en la reforma de la ley hipotecaria operada por la Ley
13/2015, de 24 de junio, sefiald, en su apartado octavo, punto 1, que «cuando, conforme al articulo 202 de la Ley
Hipotecaria, proceda inscribir la relacidén de coordenadas de referenciacion geogrifica de la porcién de suelo
ocupada por cualquier edificacién, instalacién o plantacién, deberd constar inscrita, previa o simultineamente, la
delimitacién geogréfica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique». La razén de dicha exigencia estriba en
que para que proceda inscribir en el folio real de una finca la existencia de una edificacién ubicada sobre ella, el
primer presupuesto y requisito conceptual es, obviamente, que tal edificacion esté efectivamente ubicada en su
integridad dentro de la referida finca y no se extralimite de ella. Para calificar tal extremo, no bastaria con efectuar
una simple comparacién aritmética para verificar que la medida de la superficie ocupada por la edificaciéon no supere
la medida de la superficie de la finca, sino que es precisa una comparacién geométrica espacial acerca de donde estd
efectivamente ubicada la porcién ocupada por la edificacién y que la ponga en relacién con la delimitacién
geogriafica de la finca. Como es doctrina reiterada de este Centro Directivo, para inscribir cualquier edificacién,
nueva o antigua, cuya declaracién documental y solicitud de inscripcion se presente en el Registro de la Propiedad a
partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de la Ley 13/2015, serd requisito, en todo caso
que la porcién de suelo ocupada habrd de estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacién geogréfica.
El cumplimiento de tal exigencia legal de georreferenciacién de las edificaciones, cuando ademds conste inscrita la
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delimitacién georreferenciada de la finca, permite efectuar el referido anilisis geométrico espacial y concluir, sin
ningtin género de dudas, si la porcién ocupada por la edificacién, debidamente georreferenciada, estd o no
totalmente incluida dentro de la porcién de suelo correspondiente a la finca. Pero cuando la finca no tiene
previamente inscrita su georreferenciacion, tal andlisis geométrico espacial resultara dificil en ocasiones o imposible
en otras, y puede no llegar a disipar las dudas acerca de si la concreta edificacién declarada estd o no efectivamente
ubicada en su totalidad dentro de la finca sobre la que se declara. Por ello, como ha afirmado reiteradamente esta
Direccién General, (cfr. Resoluciones de 8 de febrero, 19 de abril, 9 de mayo y 5 de julio de 2016), para que, una
vez precisada la concreta ubicacién geogrifica de la porcién de suelo ocupada por la edificacion, el registrador pueda
tener la certeza de que esa porcién de suelo se encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacion
perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir, es posible que necesite, cuando albergue duda fundada a este
respecto, que conste inscrita, previa o simultineamente, y a través del procedimiento que corresponda, la
delimitacién geogrifica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique, tal y como ya contemplé este centro
directivo en el apartado octavo de su Resolucién-Circular de 3 de noviembre de 2015 sobre la interpretacién y
aplicacién de algunos extremos regulados en la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de
junio. Por tanto, con cardcter general, la obligada georreferenciacién de la superficie ocupada por cualquier
edificacién, no requiere, desde el punto de vista procedimental, que se tramite un procedimiento juridico especial
con notificacién y citaciones a colindantes y posibles terceros afectados, salvo que registrador en su calificacién si lo
estimare preciso para disipar tales dudas fundadas acerca de que la edificacién se encuentre efectivamente incluida en
la finca sobre la que se declara». Como ha reiterado esta Direccién General, no basta comparar en términos
aritméticos las superficies de las edificaciones declaradas con respecto a la de la finca sobre la que se declaran, sino
que es preciso comparar las ubicaciones geogrificas de aquélla con la de ésta. Y no constando inscrita esta tltima, no
es posible efectuar tal comparacién geométrica. También ha afirmado esta Direccién General que, aun sin la
comparacién geométrica de recintos, hipotéticamente podria darse el caso de que, por otros datos descriptivos no
georreferenciados el registrador, ya bajo su responsabilidad, alcanzara la certeza de que esa porcién de suelo ocupado
por las edificaciones se encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacién perimetral de la finca sobre la
que se pretende inscribir, a lo que cabria afiadir que llegase a esta conclusién por otros datos o documentos técnicos
que se aporten en el titulo. La expresién de las coordenadas de la porcién de suelo ocupada por la edificacién,
conllevan la ubicacién indudable de ésta en el territorio, por lo que en caso de situarse todo o parte de las
coordenadas en los limites de la finca quedard determinada siquiera parcialmente la ubicacién de la finca, y
consecuentemente la de la finca colindante, con riesgo de que la determinacién y constancia registral de esta
ubicacién se realice sin intervencién alguna de los titulares de fincas colindantes, tal y como prevén los articulos 9.b)
y 199 de la Ley Hipotecaria. En el presente caso es cierto que la edificacién no se ubica en los limites de la parcela,
pero también lo es que aun aportindose un certificado técnico que se refiere a la ubicacién de la parcela y de la
edificacién, no queda acreditada la correspondencia del mismo con la finca registral ni tampoco con las parcelas
catastrales referidas; por ello, como sefiala la registradora, no ha quedado acreditado que la edificacion declarada se
ubique en la finca registral en que se declara, por lo que el recurso contra el primer defecto sefialado en la nota de
calificacién ha de ser desestimado. 4. El segundo defecto recurrido de la nota de calificacién, se refiere a que segitin
resulta de la informacion territorial asociada contenida en la aplicacidn informética auxiliar del Registro, parte de la
parcela 56 del poligono 4 de Los Molinos entre la que se encuentra la ocupada por la edificacién que se declara, se
encuentra situada en la zona de servidumbre de policia del rio Guadarrama, sin que conste autorizacién de la
Confederacién Hidrogréfica del Tajo a la construccién que se declara. El recurrente alega que no cabe aplicar una
retroactividad desfavorable, pues la edificacién se realizé en el afio 1985, mientras que el Reglamento de Dominio
Publico hidrdulico es del afio 1986. El articulo 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, regula la inscripcién de construcciones,
edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica que impliquen su demolicién, por haber transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes, y exige
para ello, que se acompafie certificacién expedida por el Ayuntamiento o por técnico competente, acta notarial
descriptiva de la finca o certificacidn catastral descriptiva y gréfica de la finca, en las que conste la terminacién de la
obra en fecha determinada y su descripcién coincidente con el titulo y que el registrador compruebe la inexistencia
de anotacién preventiva por incoacién de expediente de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la
construccion, edificacién e instalaciéon de que se trate. Y también afiade la exigencia de que el registrador
comprobaré «que el suelo no tiene caricter demanial o estd afectado por servidumbres de uso publico general».
Tanto la Ley de Aguas de 1879, como el posterior Reglamento de 14 de noviembre de 1958, de Policia Fluvial,
modificado por el Decreto 1375/1972, de 25 de mayo, preveian una zona de servidumbre y otra de policia,
recogiendo como contravencién de las disposiciones contenidas en los mismos la ejecucioén, sin autorizacioén, en
cauces o zonas de policia de cualquier tipo de obras o plantaciones y las de desviacién de corrientes. Estas
limitaciones fueron recogidas por la normativa vigente; asi, el articulo 6 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20
de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, dispone que «las mérgenes estin sujetas, en
toda su extension longitudinal: a) A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura, para uso publico que se
regulara reglamentariamente; b) A una zona de policia de 100 metros de anchura en la que se condicionar el uso del
suelo y las actividades que se desarrollen», a lo que el articulo 6 del Reglamento del Dominio Pablico Hidréulico
afiade que en la zona de policia, «se condicionard el uso del suelo y las actividades que en €l se desarrollen». Pues
bien, desarrollando estos preceptos, el articulo 78 del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico dispone que «para realizar cualquier tipo de construccién en zona de
policia de cauces, se exigird la autorizacién previa al Organismo de cuenca, a menos que el correspondiente Plan de
Ordenacién Urbana, otras figuras de ordenamiento urbanistico o planes de obras de la Administracion, hubieran
sido informados por el Organismo de cuenca y hubieran recogido las oportunas previsiones formuladas al efecto
(...)». Por tanto, no constando que el Plan de Ordenacién Urbana haya sido informado por el Organismo de
Cuenca, realizando las oportunas previsiones fijadas en la norma para la proteccién del dominio puablico hidriulico,
se hace necesaria la obtencién de la citada autorizacién del Organismo de Cuenca para la toma de razén en el
Registro de la Propiedad de la declaracién de obra nueva documentada en el titulo presentado a inscripcién. Si bien
el articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, al regular la inscripcién en el Registro de la Propiedad de las
obras nuevas «prescritas» habla de que el suelo no esté afectado por servidumbres de uso publico general, tal y como
indica la Direccién General de los Registros y del Notariado en Resoluciones de 15 de abril y 4 de junio de 2013,
tales servidumbres deben entenderse como «delimitaciones del contorno ordinario del derecho de dominio de las
fincas afectadas mds que como gravimenes singulares, siguen en su mayoria produciendo sus efectos como
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limitaciones legales del dominio sin necesidad de inscripcién separada y especial (cfr. articulos 26.1 y 37.3 de la Ley
Hipotecaria)». Y afiade que «en este sentido, y al margen de consideraciones de «lege ferenda», lo cierto es que
cuando el articulo 20.4. a) del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio (actual articulo 28.4 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo de 2015), impone al registrador, como operacién previa a la inscripcién de la obra
nueva de edificacién antigua, que compruebe que el suelo sobre el que se asienta la edificacion no est4 afectado por
una servidumbre de uso publico general, no puede interpretarse en el sentido de que verifique que dicha
servidumbre no conste en los asientos del Registro, pues dicha constancia no estd contemplada de forma expresa ni
con caricter general y obligatorio, y tampoco que tal afectacién no resulte del titulo, pues una norma que tiene un
marcado caricter de control preventivo no puede descansar en su efectividad practica exclusivamente en la
cooperacion activa del propio destinatario de la norma como interesado en la inscripcién. Por tanto, al margen de la
posibilidad de que tales limitaciones legales derivadas de las legislacién administrativa sectorial puedan constar en el
Registro a través de las bases grificas registrales a que se refiere el dltimo parrafo del articulo 9.1 de la Ley
Hipotecaria, en su redaccién dada por la disposicién adicional 28.2 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, en la que
podra constar incorporada la calificacién urbanistica, medioambiental o administrativa correspondiente a la finca -en
la actualidad, a través de las herramientas disponibles a través de la aplicacién informdtica para el tratamiento registral
de bases grificas-, la posible afectacién a las correspondientes servidumbres legales podr ser advertida por el
registrador en los casos de colindancia con bienes de dominio publico, en que legalmente la propia contigiiidad
entre el bien demanial y las fincas limitrofes generen la servidumbre por el ministerio de la ley. Y en este sentido la
actuacién impuesta al registrador de «comprobacién» de que el suelo sobre el que se declara la edificacién antigua no
estd afectado por una servidumbre que limite el uso edificatorio o el «ius edificandi» del titular de la finca debe
traducirse, como ha sucedido en el caso ahora debatido, en una suspensién de la inscripcidn hasta tanto se acredita la
correspondiente autorizacién administrativa o la innecesariedad de la misma por ubicarse la concreta edificaciéon
fuera de la zona afectada por la servidumbre o limitacién del dominio». Debe advertirse, ademas, que tales
limitaciones al derecho de dominio del titular venfan impuestas por la normativa ya citada vigente con anterioridad
a la ejecucién del acto edificatorio por el titular de la finca, exigiendo la legislacién sectorial el cumplimiento de
determinados requisitos (autorizacién por el Organismo de Cuenca), que son complementarios e independientes de
los exigidos por la normativa urbanistica y por la legislacion registral en orden a conseguir la toma de razén de la
obra nueva declarada. En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la
nota recurrida. Contra esta resolucién 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
notificacién, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos
325y 328 de la Ley Hipotecaria. Madrid, 19 de julio de 2019.-El Director General de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro.
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- R. 22-7-2019.- R.P. Baza.- RECURSO GUBERNATIVO: EL PLAZO DE UN MES SE CUENTA DESDE
LA CALIFICACION DE LA DOCUMENTACION SUBSANATORIA. OBRA NUEVA: DEBE
PRESUMIRSE LA VIGENCIA DE LA LICENCIA MUNICIPAL. 1. Recurso gubernativo.— «Si el recurrente
aporta documentos subsanatorios tiene derecho a impugnar la nueva nota ya que en estos casos la pretension del
recurrente, como sucede aqui, versa no sobre la existencia del defecto cuya subsanacién intenta —ya que, al hacerlo,
estd reconociendo implicitamente que existe—, sino sobre la legalidad y procedencia de la subsanacién intentada y
rechazada»; y desde esa segunda nota debe contarse el plazo de un mes para recurrir (art. 326 LH); «no puede
alegarse en contra el art. 323.2 LH, cuya aplicacién debe limitarse al caso de nueva aportacién («no presentaciony)
del mismo documento durante la vigencia del asiento de presentacion sin haberse producido ninguna subsanacién. 2. Obra
nueva.— La registradora suspende la inscripcién de una obra nueva por no se acreditarse la vigencia de la licencia de
obras, al haberse producido su caducidad por el transcurso del plazo otorgado. Pero dice la Direccién que la
caducidad no opera automiticamente, sino que exige un acto declarativo (art. 173 L. 7/17.12.2002, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, y S.TS (5.) 21.12.2000); se ha aportado ademds una certificacién de la secretaria del
Ayuntamiento, con el visto bueno del alcalde, de que no existe incoado ningtin expediente de caducidad. Ver en el
mismo sentido la R. 21.06.2019, para Baleares. La S.TS (5.%) 21.12.2000 que cita la Direccién trata de un caso del
Pais Vasco y, aunque falla en contra de entidad titular de la licencia y a favor de la caducidad, recoge la «doctrina
jurisprudencial del Tribunal Supremo en relacidn con el instituto de la caducidad de las licencias municipales de
obras» (alegada por la recurrente: S. 21.02.1983, S. 16.06.1983, S. 12.07.1983, S. 24.01.1985, S. 21.05.1985, S.
14.05.1986, S. 24.06.1986, S. 14.07.1986, S. 03.10.1986, S. 22.03.1988; S. 11.03.1989, S. 22.05.1989, S. 14.03.1990,
S. 16.10.1991 y S. 03.03.1992): «1.° La caducidad no opera automiticamente sino que exige un acto declarativo,
previa la tramitacion del correspondiente expediente. 2.° La caducidad exige que haya plena constancia de la
inequivoca voluntad del titular de la licencia de abandonar la obra y su proyecto de construir. 3.° Para su declaracién
no basta con la simple inactividad del titular, sino que serd precisa una ponderada valoracién de los hechos, ya que
no puede producirse a espaldas de las circunstancias concurrentes y de la forma en que los acontecimientos se
sucedan. 4.° Al suponer la caducidad un poderoso impedimento para el ejercicio de auténticos derechos adquiridos,
siempre ha de ser interpretada con caricter restringido». Cita especialmente el D. 17.06.1955, Reglamento de
Servicios de las Corporaciones Locales. R. 22.07.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Baza) (BOE
09.08.2019).

Resolucién de 22 de julio de 2019, de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la negativa de la registradora de la propiedad de Baza a inscribir una escritura de declaracién de
obra nueva en construccién. En el recurso interpuesto por don A. J. Q. G. y dofia C. H. C. contra la negativa de la
registradora de la Propiedad de Baza, dofia Marfa del Rosario Jiménez Rubio, a inscribir una escritura de declaracién
de obra nueva en construccién. Hechos I Mediante escritura autorizada por dofia Juana Motos Rodriguez, notaria de
Baza, el dia 5 de noviembre de 2018, con el nimero 1.440 de protocolo, don A. J. Q. G. y dofia C. H. C.
procedieron a declarar una obra nueva en construccién sobre la finca registral nimero 30.599 de Baza, como
propietarios de la misma. II Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Baza, fue objeto de la
siguiente nota de calificacién: «Calificada en el dia de hoy por Marfa Rosario Jiménez Rubio, Registradora la
Propiedad de Baza y su Distrito Hipotecario, la precedente escritura, autorizada por Juana Motos Rodriguez,
Notario de Baza, el dia 05/11/2018, protocolo nimero 1440/2018, que fue presentado por A. J. Q. G., el dia
16/11/2018, con el nimero de entrada 3910/2018, y que originé el asiento 217 del Diario 80, y acreditado el
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cumplimiento de los requisitos exigidos en el articulo 254 de la Ley Hipotecaria; tras examinar los antecedentes del
Registro, se han observado las siguientes circunstancias que ha motivado la calificacion desfavorable: Hechos. En la
precedente escritura Don A. J. Q. G. y Dofia C. H. C. formalizan la declaracién de obra en construccién sobre finca
registral 30.599 de Baza. Se testimonia licencia de construccién de obra nueva notificada al interesado el 4 de julio
de 2008, y en la que consta que, visto el informe de la Comisién Informativa de Urbanismo, Vivienda Obras y
Mantenimiento, las obras realizadas no se ajustan a la normativa urbanistica vigente siendo disconformes con las
Normas Subsidiarias del municipio de Baza. Asimismo, consta que la licencia concedida se extinguird en el plazo de
dos afios, caducando de no haberse terminado las obras. Y dado que no consta que se hayan terminado las obras en
el documento que se presenta, procede la suspension de la inscripcidn solicitada. A los anteriores hechos, son de
aplicacién los siguientes: Fundamentos de Derecho. I. Los documentos de toda clase, susceptibles de inscripcion, se
hallan sujetos a calificacién por el Registrador, quien, bajo su responsabilidad, ha de resolver acerca de la legalidad de
sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos contenidos en los mismos, de
conformidad con lo establecido en los articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento para su
ejecucion, y 143.3 del Reglamento Notarial. II. En relacién a las circunstancias resefiadas en el Hecho I anterior,
debe tenerse en consideracién: La ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia) prevé que la eficacia de las licencias de edificacién sea temporal, a menos que
esta eficacia haya sido prorrogada en los términos que se establecen. El articulo 173. Eficacia temporal y caducidad
de la licencia urbanistica, dispone: 1. Las licencias se otorgarén por un plazo determinado tanto para iniciar como
para terminar los actos amparados por ella. En caso de que no se determine expresamente, se entenderdn otorgadas
bajo la condicién legal de la observancia de un afio para iniciar las obras y de tres afios para la terminacién de éstas.
La no observancia de estos plazos impide que puedan tener eficacia. Por lo tanto, debera justificarse bien la prérroga
bien la conformidad del Ayuntamiento con la construccién iniciada casi diez afios después desde la finalizacién del
periodo temporal en el que se habfa concedido. III. De conformidad con la regla contenida en el articulo 322 de la
Ley Hipotecaria, el registrador debe proceder a la notificacién de la calificacién negativa del documento presentado,
quedando desde entonces automdticamente prorrogado el asiento de presentacién correspondiente, por un plazo que
vencerd a los sesenta dfas, contados desde la prictica de la tltima de las notificaciones que deban ser realizadas.
Prérroga durante la cual no pueden ser despachados los titulos posteriores relativos a la misma finca, cuyos asientos
de presentacion han de entenderse igualmente prorrogados hasta el término de la vigencia del asiento anterior. En su
virtud, acuerdo: Suspender la inscripcién del documento objeto de la presente calificacién, segiin resulta de los
Hechos y Fundamentos de Derecho consignados. Queda automiticamente prorrogado el asiento de presentacion
correspondiente a este titulo. No se toma anotacién preventiva por defecto subsanable, a que se refiere el articulo
42,9 de la Ley Hipotecaria, por no haberse solicitado. Notifiquese al presentante y al funcionario autorizante del
titulo calificado en el plazo maximo de diez dias habiles contados desde esta fecha. La anterior nota de calificacién
negativa podré (...) Baza, once de diciembre de dos mil dieciocho. La Registradora (firma ilegible) Fdo. Mafia
Rosario Jiménez Rubio». Aportada de nuevo el dia 17 de enero de 2019 la citada escritura al Registro de la Propiedad
de Baza, junto con una certificacién expedida el dia 16 de enero de 2019 por la secretaria accidental del
Ayuntamiento de Baza, dofia M. A. L. G., con el visto bueno del alcalde, a efectos de subsanacién del defecto
sefialado, fue objeto de la siguiente nota de calificacién: «Aportada por A. J. Q. G., el dia 17 de enero de 2019, la
precedente escritura autorizada por Juana Motos Rodriguez, Notario de Baza, el dia 05 de noviembre de 2018,
protocolo niimero 1440/2018, que fue presentada el dia 16 de noviembre de 2018, con el nimero de entrada
3910/2018, y que origind el asiento 217 del Diario 80; tras examinar los antecedentes del Registro, se han observado
las siguientes circunstancias que ha motivado la calificacién desfavorable: Hechos. A los efectos de subanacién [sic]
de los defectos de la anterior nota de calificacién de fecha 11 de diciembre de 2018, se acompafia certificacién
expedida por M. A. L. G., Secretaria Acctal. del Excmo. Ayuntamiento de Baza, de fecha 16 de enero de 2019, en la
que se acredita textualmente: "No existe incoado ningtin expte. de caducidad para la licencia de obras perteneciente
a A.]. Q. G., expte. ndm. 252/08 para nave agricola en pol. 19, parcela 139". Se mantiene el defecto sefialado
(caducidad de la licencia) en la anterior nota de calificacién en base a los fundamentos de Derecho sefialados, ya que
la propia normativa autonémica en materia de urbanismo, que regula la caducidad de las licencias, sefiala que éstas
caducan "por el transcurso del plazo otorgado en ellas sin necesidad de trimite o declaracién administrativa alguna";
es decir, la caducidad se produce por ministerio de la ley una vez transcurrido el plazo otorgado. En su virtud,
acuerdo: Suspender la inscripcién del documento objeto de la presente calificacion, segtin resulta de los Hechos y
Fundamentos de Derecho consignados, estando ya prorrogado el asiento de presentacion correspondiente a este
titulo. No se toma anotacién preventiva por defecto subsanable, a que se refiere el articulo 42,9 de la Ley
Hipotecaria, por no haberse solicitado. No se practica notificacién alguna al presentante y al funcionario autorizante
del titulo calificado, por haberse ya efectuado y mantener los mismos hechos y fundamentos de derecho. La anterior
nota de calificacién negativa podré (...) Baza, 31 de enero de 2019. La Registradora (firma ilegible) Fdo. Mafia
Rosario Jiménez Rubio». Finalmente, el dia 7 de marzo de 2019 se aport6 de nuevo la citada escritura junto con una
nueva certificacién, expedida el dia 5 de marzo de 2019, por la secretaria del Ayuntamiento de Baza, dofia M. L. C.
M., con el visto bueno del alcalde accidental, a efectos también de subsanacién del defecto observado, y fue objeto se
la siguiente nota de calificacién: «Aportada nuevamente por A. J. Q. G., el dia 07 de marzo de 2019, la precedente
escritura autorizada por Juana Motos Rodriguez, Notario de Baza, el dia 05 de noviembre de 2018, protocolo
niimero 1440/2018, que fue presentada el dia 16 de noviembre de 2018, con el nimero de entrada 3910/2018, y que
originé el asiento 217 del Diario 80; tras examinar los antecedentes del Registro, se han observado las siguientes
circunstancias que ha motivado la calificacién desfavorable: Hechos. A los efectos de subanacion [sic] de los defectos
de la anterior nota de calificacién de fecha 11 de diciembre de 2018, se acompafia certificacién expedida por M. A.
L. G., Secretaria Acctal. del Excmo. Ayuntamiento de Baza, de fecha 16 de enero de 2019, en la que se acredita
textualmente; "No existe incoado ningtin expte. de caducidad para la licencia de obras perteneciente a A. J. Q. G.,
expte. ndm. 252/08 para nave agricola en pol. 19, parcela 139", y otra expedida por M. L. C. M., Secretaria del
Ayuntamiento de Baza, el 05 de marzo de 2019, en la que se certifica literalmente; "Que la licencia de obras
perteneciente a D. J. A. Q. G., expte. nim. 252/08 para nave agricola en pol. 19, parcela 139, no estaba caducada en
la fecha en que se escrituré como obra nueva, al no haberse iniciado ningtin expte. de caducidad". Se mantiene el
defecto sefialado (caducidad de la licencia) en la anterior nota de calificacién en base a los fundamentos de Derecho
sefialados, ya que la propia normativa autonémica en materia de urbanismo, que regula la caducidad de las licencias,
sefiala que estas caducan "por el transcurso del plazo otorgado en ellas sin necesidad de trimite o declaracion
administrativa alguna»; es decir, la caducidad se produce por ministerio de la ley una vez transcurrido el plazo
otorgado. En su virtud, acuerdo: Suspender la inscripcién del documento objeto de la presente calificacion, segtin
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resulta de los Hechos y Fundamentos de Derecho consignados, estando ya prorrogado el asiento de presentacion
correspondiente a este titulo. No se toma anotacién preventiva por defecto subsanable, a que se refiere el articulo
42,9 de la Ley Hipotecaria, por no haberse solicitado. No se practica notificacidén alguna al presentante y al
funcionario autorizante del titulo calificado, por haberse ya efectuado y mantener los mismos hechos y fundamentos
de derecho. La anterior nota de calificacion negativa podr (...) Baza, 25 de marzo de 2019. La Registradora (firma
ilegible) Fdo. Maria Rosario Jiménez Rubio». 111 Contra la anterior nota de calificacién, don A. J. Q. G. y dofia C.
H. C. interpusieron recurso el dia 7 de mayo de 2019 con las siguientes alegaciones: «D. A. J. Q. G., mayor de edad,
titular del DN1 (...), y Dfia. C. H. C., mayor de edad, titular del DNI (...), actuando en nombre propio, (...)
comparece ante el Registro de la Propiedad de Baza para ante la Direccién General de Registros y Notariados vy,
como mejor proceda en derecho, Dicen: 1) Que han sido notificados el pasado dia 8 de abril de 2019, de la negativa
de la Ilma. Sra. Registradora del Distrito Hipotecario de Baza, a practicar la inscripcion de la escritura de declaracion
de Obra nueva en construccién de fecha 5 de noviembre de 2018 autorizada por el Notario de Dfia. Juana Motos
Rodriguez. 2) Que entendiendo dicha calificacion lesiva para nuestros intereses y no ajustada a derecho, en términos
de defensa, mediante el presente escrito y al amparo del art. 324 de la Ley Hipotecaria, formulamos recurso
gubernativo ante la Direccién General de Registros y del Notariado en base a los siguientes: Hechos y fundamentos.
Primero. El pasado dia 16/11/2018, por quien suscribe se present6 en el Registro de la Propiedad de Baza, escritura
de declaracién de obra nueva en construccién de fecha 05/11/2018 autorizada por el Notario de D Dfia. Juana
Motos Rodriguez, nimero de protocolo 1440 (...) Dicho documento notarial presentado ha sido objeto de
calificacién negativa notificada en fecha 08/04/2019 con fundamento en que la referida escritura ha sido objeto de
suspensién, por tener la licencia de obras caducada (...) Segundo. La nota de calificacién impugnada deniega la
inscripcion sin tener en cuenta que la licencia de obras en ningtin momento estaba caducada en la fecha en que se
escriturd como obra nueva, al no haberse iniciado ningn expediente de caducidad tal y como certifica el Excmo.
Ayuntamiento de Baza con fecha de 5 de marzo de 2019 (...) Tercero. La caducidad y vigencia de las licencias de
obras se enmarca dentro de unos limites que atentian el supuesto de extincion de la licencia, cuales son: la posibilidad
de prérroga de la misma vy la exigencia de que la caducidad sea declarada en forma expresa, al excluirse la caducidad
"ope legis" (SSTS de 12 de mayo de 1989; 14 de marzo de 1990 y 23 de junio de 1992). En consecuencia, es
consolidada la jurisprudencia que afirma ser necesaria declaracion formal de la Administracién que declare la
extincion o caducidad de la licencia; por lo que en cada caso se requiere la tramitacién de un expediente
administrativo en el que se acredite, con intervencién del interesado, el hecho determinante del incumplimiento (y
en el supuesto especifico de la caducidad por el transcurso del plazo fijado, la inactividad o pasividad del titular de la
licencia) para adoptar el acuerdo de extincién de la misma. En consecuencia, es obvio que mientras tal caducidad no
se declare, licencia existe, puede ser trasmitida y pueden ejecutarse o continuarse las obras amparadas en la misma.
Ahora bien, el hecho de la transmisién no impide por si sola la incoacién del expediente de caducidad de la licencia
que debe tramitarse en todo caso. Por tanto, reiteradisima Jurisprudencia del TS ha destacado la moderacién, cautela
y flexibilidad que deben caracterizar el juego de la caducidad, considerando que: — 1. Nunca opera de modo
automitico" -sentencia de 20 de mayo de 1985-, es decir, "sus efectos no se producen automiticamente por el
simple transcurso del tiempo, por requerir un acto formal declarativo, adoptado tras los tramites previos necesarios" -
sentencia de 22 de enero de 1986. — 2. Para su declaracidn, pues, no basta la simple inactividad del titular —sentencia
de 4 de noviembre de 1985—, sino qué serd precisa una ponderada valoracién de los hechos, ya que no puede
producirse "a espaldas de las circunstancias concurrentes y de la forma en que los acontecimientos sucedan”
—sentencia de 10 de mayo de 1985. — 3. Por consecuencia," el instituto de la caducidad de las licencias municipales
ha de acogerse con cautela” sentencia de 20 de mayo de 1985—, aplicindolo "con una moderacién acorde con su
naturaleza y sus fines" —sentencia de 10 de mayo de 1985 y con un "sentido estricto" —sentencia de 2 de enero de
1985-, e incluso con "un riguroso criterio restrictivo” —sentencia de 10 de abril de 1985- En definitiva, ha de operar
con criterios de flexibilidad, de moderacién y restriccién» —sentencia de 10 de mayo de 1985. STS] Madrid 18 junio
2014 (La Ley 108911/2014). Es significativa también la STS, Sala 3.2, de 21.12.00 (La Ley 2799/2001), dictada en el
recurso de casacién niim. 8449/1995, resumiendo el criterio jurisprudencial lo siguiente: — "1.° La caducidad no
opera autométicamente sino que exige un acto declarativo, previa la tramitacién del correspondiente expediente. —
2.° La caducidad exige que haya plena constancia de la inequivoca voluntad del titular de la licencia de abandonar la
obra y su proyecto de construir. — 3.° Para su declaracién no basta con la simple inactividad del titular sino que serd
precisa una ponderada valoracién de los hechos, ya que no puede producirse a espaldas de las circunstancias
concurrentes y de la forma en que los acontecimientos se sucedan. — 4.° Al suponer la caducidad un poderoso
impedimento para el ejercicio de auténticos derechos adquiridos, siempre ha de ser interpretada con cardcter
restringido. — La caducidad, configurada como un instrumento juridico mediante el que se logra la eficiente
ejecucion del planeamiento, trata de impedir la operatividad de las licencias meramente especulativas, de modo que,
a falta de indicios al respecto, la declaracién de caducidad resulta improcedente. STS] Andalucia (Granada) 25 marzo
2013)». IV La registradora de la Propiedad de Baza, dofia Maria del Rosario Jiménez Rubio, emitié informe, en el
que mantuvo integramente la calificacién impugnada, y formé el oportuno expediente que elev a esta Direccién
General. Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 202, 258.5 y 323 de la Ley Hipotecaria; 127 Reglamento
Hipotecario; 28 y 65 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana; 173 y 174 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia; 22 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia; 39 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comtin de las Administraciones Publicas; la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de
lo Contencioso-Administrativo, Seccién Quinta, de 21 de diciembre de 2000, y las Resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 30 de octubre de 2012, 19 de diciembre de 2013, 7 de enero y 6 de
marzo de 2014, 12 de septiembre y 6 de octubre de 2016 y 23 de marzo de 2018. 1. Se plantea en este expediente si
es inscribible una escritura de declaracién de obra nueva en construccién, cuya inscripcion ha sido suspendida por la
registradora por haber observado un defecto subsanable, consistente en que no se acredita la vigencia y titularidad de
la licencia de obras en que se ampara la declaracién de obra nueva en construccién, al haber transcurrido el plazo
para el cual fue concedida, segtin resulta de la misma, y por producirse la caducidad, a juicio de la registradora a la
vista de lo establecido en la normativa autonémica, por ministerio de la Ley una vez transcurrido el plazo otorgado.
2. Como cuestién previa de caricter procedimental y ante la alegacion por la registradora en su informe sobre la
posibilidad de haber presentado el recurso fuera de plazo, ya que la tltima notificacién de la primera de las
calificaciones fue practicada en fecha 26 de diciembre de 2018, mientras que el recurso se interpuso el dia 7 de mayo
de 2019, hay que recordar que este Centro Directivo tiene reiteradamente proclamado el caricter unitario que ha de
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tener la calificacién (cfr. articulos 258.5 de la Ley Hipotecaria y 127 de su Reglamento), lo que exige que se incluyan
en ella todos los defectos que se atribuyen al documento, por lo que no es admisible someter dicho titulo a sucesivas
calificaciones. Pero en el presente caso la calificacién impugnada ha sido emitida por haberse aportado, durante la
vigencia del inicial asiento de presentacidn, documentacién complementaria que, sin embargo, a juicio de la
registradora, no es suficiente para levantar el obsticulo registral expresado en la calificacién inicial. Por ello, en la
calificacién impugnada se considera no subsanado determinado defecto, de suerte que la controversia versa ahora
sobre la existencia o inexistencia de tal defecto habida cuenta del nuevo documento presentado. A la vista de tales
circunstancias resulta necesario recordar la doctrina de este Centro Directivo en relacién con la reiteracién de
calificaciones anteriores y el diferente tratamiento procedimental que les corresponde segin que tengan lugar por la
aportacion, durante la vigencia del inicial asiento de presentacidn, de la misma documentacién ya calificada sin
documentacién subsanatoria alguna, o bien con documentacién complementaria o subsanatoria que, sin embargo, a
juicio del registrador, no sea suficiente para levantar el obsticulo registral sefialado en la calificacién inicial. En
relacion al segundo supuesto, si el recurrente aporta documentos subsanatarios tiene derecho a impugnar la nueva
nota ya que en estos casos la pretensién del recurrente, como sucede aqui, versa no sobre la existencia del defecto
cuya subsanacién intenta —ya que, al hacerlo, estd reconociendo implicitamente que existe—, sino sobre la legalidad y
procedencia de la subsanacién intentada y rechazada. Contra esto de nada sirve alegar el articulo 323.2.° de la Ley
Hipotecaria cuya aplicacién debe limitarse al caso de nueva aportacién («no presentacién») del mismo documento
«durante la vigencia del asiento de presentacion sin haberse producido ninguna subsanacién». Ya que, en otro caso,
de intentarse la subsanacién y aportar, por tanto, nuevos documentos, el registrador tendra que realizar nueva
calificacién del documento antiguo y los nuevos complementarios con que se pretendan subsanar los defectos,
aunque limitada exclusivamente a la procedencia de la subsanacién. Calificacién que, de ser negativa en todo o en
parte, dard lugar a nueva prorroga del asiento de presentacién con notificacién y plazo para recurso, pero sélo por lo
que se refiere a la nueva calificacién relativa a la subsanacién, manteniendo en su caso la vigencia de la anterior, asi
como la notificacién, plazo de recurso y prorroga por razén de la misma. Por tanto, no puede negarse el derecho a
recurrir la calificacién de 25 de marzo de 2019, notificada el dia 8 de abril de 2019, objeto del recurso interpuesto el
dia 7 de mayo de 2019 y que ha originado el presente expediente. 3. Por lo que se refiere a la cuestién de fondo, la
vigencia de la licencia de obras concedida que ampara la declaracién de obra en construccién que contiene la
escritura, y que es requisito para la inscripcién de la misma conforme al articulo 28.2 del texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, la registradora
sefiala en su nota de calificacion que dicha licencia, concedida en fecha 2 de julio de 2008, se encuentra caducada y
no cabe por ello practicar la inscripcién, ya que la misma licencia establece que se extinguird por caducidad si no se
terminan las obras en el plazo de dos afios, salvo concesién de prérroga o razones de fuerza mayor, y dado que no
consta en la escritura que se hayan terminado las obras, entiende que procede suspender la inscripcidn por este
defecto. En relacién con esta cuestion, la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso-Administrativo,
Seccién Quinta, de 21 de diciembre de 2000, resume la doctrina jurisprudencial del citado Tribunal, expresada en
numerosas sentencias, en relacién con el instituto de la caducidad de las licencias municipales de obras y los
requisitos que deben concurrir para que se declare la caducidad, que es la siguiente: «1.° La caducidad no opera
automiticamente sino que exige un acto declarativo, previa la tramitacién del correspondiente expediente. 2.° La
caducidad exige que haya plena constancia de la inequivoca voluntad del titular de la licencia de abandonar la obra y
su proyecto de construir. 3.° Para su declaracién no basta con la simple inactividad del titular sino que serd precisa
una ponderada valoracién de los hechos, ya que no puede producirse a espaldas de las circunstancias concurrentes y
de la forma en que los acontecimientos se sucedan. 4.° Al suponer la caducidad un poderoso impedimento para el
ejercicio de auténticos derechos adquiridos, siempre ha de ser interpretada con cardcter restringido». La registradora
sefiala en su segunda y en su tercera nota de calificacién que «la propia normativa autondmica en materia de
urbanismo, que regula la caducidad de las licencias, sefiala que éstas caducan "por el transcurso del plazo otorgado en
ellas sin necesidad de trimite o declaracion administrativa alguna; es decir, la caducidad se produce por ministerio de
la ley una vez transcurrido el plazo otorgado"», si bien no cita ningtin precepto en el que se funde esta afirmacién.
En cambio, el articulo 173 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, que la
registradora ya habia citado en su primera nota de calificacién, no establece una caducidad automatica de las
licencias por el mero transcurso del plazo, sino que en su apartado tercero dispone que «el érgano competente para
otorgar la licencia declarar4, de oficio o a instancia de cualquier persona, la caducidad de la misma, previa audiencia
del interesado, una vez transcurridos e incumplidos cualesquiera de los plazos a que se refieren los apartados 1y 2. La
declaracién de caducidad extinguiré la autorizacién, no pudiéndose iniciar ni proseguir los actos, si no se solicita y
obtiene una nueva licencia (...)». En parecidos términos se desarrolla por el articulo 22 del Decreto 60/2010, de 16 de
marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andaluca.
En linea con la jurisprudencia del Tribunal Supremo antes citada, de acuerdo con este articulo 173.3 de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia la caducidad de las licencias urbanisticas no opera automdticamente, sino que
exige un acto declarativo, previa la tramitacidn del correspondiente expediente, en el que ademds se ha de dar
audiencia al interesado. 4. En el caso de este expediente se ha aportado ademds una certificacién expedida el dia 16
de enero de 2019 por la secretaria accidental del Ayuntamiento de Baza, dofia M. A. L. G., con el visto bueno del
alcalde, en la cual consta que «segiin los antecedentes obrantes en el Ayuntamiento no existe incoado ningtin
expediente de caducidad para la licencia de obras perteneciente a don A. J. Q. G., expediente nimero 252/08, para la
nave agricola en poligono 19 parcela 139», datos que coinciden con los de la escritura, y aun se ha aportado otra
certificacion expedida el dfa 5 de marzo de 2019 por la secretaria del Ayuntamiento de Baza, dofia M. L. C. M., con
el visto bueno del alcalde accidental, de la que resulta que «segtin los antecedentes obrantes en el Ayuntamiento la
licencia de obras perteneciente a don A. J. Q. G., expediente niimero 252/08, para nave agricola en poligono 19
parcela 139, no estaba caducada en la fecha en que se escrituré como obra nueva, al no haberse iniciado ningin
expediente de caducidad. Por lo tanto, al no haberse incoado expediente de caducidad de la licencia de obras no se
puede considerar la misma caducada por el simple transcurso del plazo de tiempo previsto en la misma y en
consecuencia no procede suspender la inscripcién de la obra nueva por la posible caducidad de dicha licencia, sobre
todo si se tiene en cuenta que ya resulta de los certificados expresados que no se ha incoado expediente de caducidad
y que el propio Ayuntamiento sefiala que no ha caducado la licencia, y que ademis es el Ayuntamiento el que
deberia reaccionar ante la posible construccién de una obra amparada en una licencia que no considerase ajustada ya
al planeamiento o no vigente, cuando es evidente que le consta la intencién del promotor de ejecutar dicha obra,
para lo cual también podria servirse el Ayuntamiento de la anotacién preventiva de incoacién de expediente
administrativo de infraccién urbanistica sobre la finca. Cuestién distinta a la declaracién de caducidad de una
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licencia es que la Administracién municipal pueda acordar la extincién o modificacién de la misma por causa de
alteracion posterior de la ordenacién urbanistica —articulo 174 de la Ley 7/2002—, pero en ambos casos debe tener
reflejo en el Registro de la Propiedad bajo responsabilidad de la Administracién actuante —articulo 65 de la Ley de
Suelo estatal-. Por lo que partiendo de la presuncién de validez y eficacia del acto administrativo — articulo 39 de la
Ley 39/2015-, mientras que la licencia concedida no sea declarada expresamente ineficaz, debe ser aceptada como
titulo administrativo habilitante a los efectos del articulo 28.1 de la Ley de Suelo, sin perjuicio de la notificacién
posterior que deba realizar el registrador conforme al articulo 65.3. La falta de pronunciamiento expreso o la falta de
reaccién del Ayuntamiento no puede desamparar al titular de la licencia, que se ha dirigido expresamente al mismo
solicitindole que declare la vigencia de dicha licencia. No procede por tanto suspender la inscripcién de la obra
nueva en construccién por el motivo sefialado por la registradora. Esta Direccion General ha acordado estimar el
recurso y revocar la calificacién impugnada. Contra esta resolucién 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 notificacién, 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, 22 de julio de 2019.-El Director General de los
Registros y del Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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- R. 22-7-2019.- R.P. San Lorenzo del Escorial N° 3.- HIPOTECA: EJECUCION: REQUISITOS DE LA
ADJUD!CACION POR, EL ACREEDOR EN MENOS DEL 50 % DEL VALOR DE
TASACION. CALIFICACION REGISTRAL: EL REGISTRADOR DEBE CALIFICAR EL PRECIO DE
AD_]UDICACIC)N AL ACREEDOR EN PROCEDIMIENTO EJECUTIVO. Reitera en el sentido indicado la
doctrina de otras anteriores (ver la R. 20.09.2017), en interpretacién conjunta de los arts. 671 y 651 LEC. Pero con
la matizacién de la R. 13.06.2019: «Hay que entender que la correcta interpretacién del art. 671 LEC es la que
impide que la adjudicacién se haga por un valor inferior al 50% del valor de tasacién, a menos que medien las
garantias que resultan de la aplicacién analégica del art. 670.4 LEC»; es decir, dejando a salvo que el letrado de la
Administracién de Justicia pueda decidir tal adjudicacién a la vista de las circunstancias del caso... Téngase en cuenta
que si la finca es vivienda habitual del deudor el porcentaje sube al 70 %. Ver el texto de los dos articulos aplicados y
las resoluciones que han coincidido en esta doctrina en comentarios a la R. 20.09.2017. Pero sobre la doctrina inicial
de la Direccién y su matizacién posterior, ver R. 13.06.2019 y su comentario. R. 22.07.2019 (]uto Inversiones, S.L.,
contra Registro de la Propiedad de San Lorenzo de El Escorial - 3) (BOE 09.08.2019).

Resolucién de 22 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de San Lorenzo de El Escorial n.° 3, por
la que se suspende la inscripcién de un decreto de adjudicacién de una finca en ejecucién hipotecaria. En el recurso
interpuesto por dofia A. A. G., en nombre y representacion de la mercantil «Juto Inversiones, S.L.», contra la nota de
calificacién de la registradora de la Propiedad de San Lorenzo de El Escorial niimero 3, dofia Jimena Campuzano
GoémezAcebo, por la que se suspende la inscripcidén de un decreto de adjudicacién de una finca en ejecucion
hipotecaria. Hechos I Mediante decreto judicial, de fecha 3 de febrero de 2015, dictado en procedimiento de
ejecucién de una hipoteca cambiaria, y a falta de postores en la subasta celebrada el dia 4 de julio de 2013, se
adjudicaba al ejecutante la finca registral niimero 4.581 del Registro de la Propiedad de San Lorenzo de El Escorial
niimero 3, consistente en parcela urbana con vivienda, que no es vivienda habitual, propiedad de una sociedad
mercantil, y todo ello por la cantidad que se le debia al ejecutante por todos los conceptos, que tras la tasacién de
intereses y costas result ser de 75.333,80 euros, importe que muy inferior al 50% del valor por el que salié a subasta,
que fue de 700.000 euros. Il Presentado dicho decreto en el Registro de la Propiedad de San Lorenzo de El Escorial
niimero 3, fue objeto de nota de la siguiente nota de calificacién: Registro de la Propiedad de San Lorenzo de El
Escorial n.° 3. Dofia Jimena Campuzano Gémez-Acebo, Registradora de la Propiedad de San Lorenzo de El Escorial
n.° 3, Provincia de Madrid, ha examinado el procedimiento registral identificado con el nimero de entrada 459 del
presente afio, iniciado como consecuencia de presentacién en el mismo Registro, de los documentos que se dirdn, en
virtud de solicitud de inscripcién. En el ejercicio de la calificacion registral sobre la legalidad de los documentos
presentados, obrantes en el procedimiento de referencia, resultan los siguientes: Antecedentes de hecho: Primero. Se
presenta testimonio de adjudicacién de la finca registral 4.581 del término de Robledo de Chivela, CRU
28142000292583 a Juto Inversiones S.L en el procedimiento de ejecucién hipotecaria 627/09 iniciado por la
adjudicataria como legitima tenedora, segtin consta en nota al margen de la inscripcién de hipoteca, de la letra de
cambio 3.% (...) Junto con mandamiento de cancelacién parcial del derecho de hipoteca. Dada la unidad del
procedimiento judicial y la necesidad de reflejar ambos documentos conjuntamente en los libros registrales los
mismo son objeto de calificacién unitaria. Segundo. Del examen de los libros del Registro resulta que la finca
registral 4.581 de Robledo de Chivela consta inscrita a favor de la entidad Manccini Financiaciones, S.L., y que estd
gravada con un derecho de hipoteca en garantia del pago de once letras de cambio, una de las cuales es objeto de
ejecucion, a favor del primer tenedor de las letras emitidas, la sociedad Irisan Gestién Hipotecaria, S.L., y de sus
sucesivos tenedores. Tercero. En el dia de la fecha el documento al que se refiere el apartado anterior ha sido
calificado por la Registradora que suscribe apreciando la existencia de defectos que impiden la solicitud de
inscripcion, con arreglo a los siguientes Fundamentos juridicos: Primero. Es doctrina reiterada de la Direccién
General de los Registros y del Notariado que la calificacién registral de los documentos judiciales no puede afectar a
la fundamentacién del fallo, pero si a aquellos aspectos que determina el articulo 100 Reglamento Hipotecario (entre
otras Resolucién 7 julio de 2001 y 24 abril 2007). En este sentido el articulo 18 Ley Hipotecaria en relacién con el
articulo 100 de su Reglamento, en cuanto al 4mbito de calificacién de los documentos judiciales, permite que el
Registrador califique la competencia del Juzgado o Tribunal, la congruencia del mandato con el procedimiento o
juicio en que se hubiere dictado, las formalidades extrinsecas de los documentos presentados, asi como aquellos
obsticulos que surjan del Registro. Segundo. Se suspende la inscripcion de la adjudicacién puesto que: I. El importe
de la adjudicacién no puede ser inferior al cincuenta por ciento del valor de tasacién de la finca. En el procedimiento
no habiendo comparecido ningtin postor a la subasta, y al no tratarse de vivienda habitual del deudor, se adjudica el
inmueble al ejecutante por la cantidad debida por todos los conceptos -75.333,80€- figurando en la inscripcién
registral como valor de subasta de la finca para el caso de ejecucién el de 700.000€. Conforme a doctrina reiterada
de la Direccién General de los Registros y del Notariado la interpretacién del articulo 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil ha de hacerse de forma conjunta con otros preceptos del mismo cuerpo legal entre otros con el
articulo 651, ello significa que, no tratdindose de una vivienda habitual, aunque el ejecutante solicite la adjudicacién
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por la cantidad que se le deba por todos los conceptos, dicha adjudicacién nunca podré realizarse por una cifra
inferior al cincuenta por ciento del valor de tasacién de la finca. (Resoluciones de 16 octubre 2017, 16 febrero, 23
marzo, 20 abril 2018, 20 y 22 febrero 2019) La interpretacién de dicho articulo 671 no puede ser la puramente literal
-es decir, que el acreedor pueda pedir la adjudicacion por el 50 por ciento del valor de tasacién o por la cantidad que
se le daba por todos los conceptos-, ya que producirla un resultado distorsionado, pues admitir que el acreedor pueda
solicitar la adjudicacién de la finca por una cantidad que represente menos del 50 por ciento del valor de tasacién
supone romper el equilibrio que el legislador ha querido que el procedimiento de ejecucién garantice entre los
intereses del ejecutante -obtener la satisfaccién de su crédito- y del ejecutado -no sufrir un perjuicio patrimonial
mucho mayor que el valor de lo adeudado al acreedor-. El procedimiento de ejecucion judicial directa solo serd
reconocible si se aplican una serie de garantfas basicas que impidan la indefensién del demandado que va a terminar
perdiendo el bien objeto de ejecucidn; y entre esas garantias fundamentales estd la de que la adjudicacién, en caso de
que la subasta quede desierta, se haga al ejecutante por una cantidad que respete unos porcentajes minimos del valor
de tasacién de la finca hipotecada; y si dichos limites no se respetan, no podra sostenerse que se ha seguido un
procedimiento adecuado para provocar el sacrificio patrimonial del ejecutado, de ahi que el registrador deba en tal
caso, con mis rigor incluso que en el procedimiento ejecutivo ordinario, rechazar el acceso al Registro de la
adjudicacion. No hay ninguna especialidad por el hecho de que se trate de una ejecucion parcial de sélo una letra de
cambio, pues en el caso de ejecucién de una hipoteca constituida en garantia de letras de cambio el articulo 155 de la
Ley Hipotecaria se remite en cuanto a su ejecucién al procedimiento de ejecucién de los articulos 129 y siguientes
de la misma ley. II. No se acredita la recogida o inutilizacién de la letra de cambio ejecutada. La cancelacién parcial
del derecho de hipoteca, en cuanto a la letra de cambio ejecutada, requiere que conste que dicha letra de cambio ha
sido recogida o inutilizada (articulos 155 y 156 de la Ley Hipotecaria y 211 de su Reglamento) III. No se acredita el
haber presentado en el Ayuntamiento competente, la declaracion del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana o la comunicacién a que se refiere el articulo 110.6 b) del Texto Refundido de la
Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo, 2/2004, de 5 de marzo,
imprescindible dado que el documento presentado contiene un acto determinante de dichas obligaciones tributarias
(articulo 254 niimero quinto de la Ley Hipotecaria en la redaccién dada por la disposicién final cuarta de la ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacién de las
finanzas puablicas y al impulso de la actividad econémica). Parte dispositiva: Calificado el titulo a la vista de los
fundamentos de derecho expuestos y los Libros del Registro acuerdo suspender el despacho del titulo hasta la
subsanacién, en su caso, de los defectos observados, desestimando entre tanto la solicitud de la practica de los asientos
registrales. Esta nota de calificacién negativa, de acuerdo con lo ordenado en el articulo 323 de la Ley Hipotecaria,
lleva consigo la prérroga automdtica del asiento de presentacién por un plazo de 60 dias contados desde la fecha de
su tltima notificacion con arreglo a los articulos 322 de la Ley Hipotecaria y 40 a 44 de la Ley 39/2015 de 1 octubre
del Procedimiento Administrativo Comtin de las Administraciones Piablicas. Desde la fecha de su notificacién esta
calificacién negativa podr (...) San Lorenzo de El Escorial, a 1 de abril de 2019. La registradora (firma ilegible). I11
Contra la anterior nota de calificacién, dofia A. A. G., en nombre y representacién de la mercantil Juto Inversiones,
S.L.», interpuso recurso el dia 9 de mayo de 2019 en los siguientes términos: «Alegaciones: Primera. Respecto del
apartado segundo 1) del Fundamente de derecho II de la calificacién. Indica la calificacién recurrida que es doctrina
reiterada de la Direccidén General de los Registros y el Notariado que la calificacién registral de los documentos
judiciales no puede afectar al fallo, pero si a aspectos que determina el articulo 100 del Reglamento Hipotecario, y en
ese sentido entiende que el articulo 18 Ley Hipotecaria en relacién con el articulo 100 de su reglamento, en cuanto
al 4mbito de calificacion de los documentos judiciales, permite al Registrador califique la competencia del Juzgado o
Tribunales, la congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en se hubiera dictado, las formalidades
extrinsecas de los documentos presentados, asi como los obstéculos que surjan en el Registro. En aplicacién de esa
doctrina se suspende la inscripcion puesto que el importe de la adjudicacién no puede ser inferior al cincuenta por
ciento del valor de tasacién de la finca. Pues bien, alegamos en primer lugar nuestro desacuerdo total con la doctrina
antes mencionada. Y la primera pregunta que surge es, dicho lo cual, ;hasta dénde puede llegar la calificacién del
Registrador? ;Puede reinterpretar una ley de un modo distinto a cémo lo hacen los tribunales, 0 a c6mo se recoge de
manera expresa en la ley, y todo supuestamente en aras de la defensa de los consumidores? No olvidemos que la
necesaria proteccién de los particulares no tiene que ir en detrimento del acreedor, que al fin y al cabo es la parte
que no ha visto satisfecho su crédito, ante el incumplimiento del deudor. En el control de la legalidad de la funcién
calificadora del Registrador hay que partir, de un lado, que el Registrador tiene la obligacién de cumplir los
mandatos y resoluciones judiciales; y, de otro lado, que aquellos documentos que no se ajusten a las exigencias del
Registro, no puedan acceder al mismo. En los casos de resoluciones judiciales 0 mandamientos, el Registrador sélo
puede controlar si el documento cumple con las exigencias formales extrinsecas, la competencia del Juez o Tribunal
que dicta el mandamiento, y el contenido del documento, esto es, si se ha tramitado correctamente el
procedimiento, y si lo que ordena es ajustado a Derecho. En el caso que nos ocupa, la reinterpretacién del articulo
671 de la LEC, se inicia a raiz de la Resolucién de 12 de mayo de 2016. Extractamos brevemente lo que ha de ser
objeto de andlisis: Asi, dispone la mentada resolucién «En base a los principios generales de interpretacién de normas
juridicas recogido en el articulo 3 del Cédigo Civil (...) parece, que la interpretacién del articulo 671 no puede ser la
puramente literal, ya que puede producir un resultado distorsionado (...). Por ello, debe también atenderse al espiritu
y finalidad de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, que fue la de aumentar la proteccién a los ejecutados en el caso de
ejecucion de su vivienda habitual, asi como a los criterios de interpretacién sistemdtica y contextual, comparando la
redaccién de los articulos 670 y 671 citados, y concluyendo que la redaccién literal del articulo 671 ha de ser
interpretada en el mismo sentido que la del articulo 670, es decir, que el ejecutante tiene derecho a pedir la
adjudicacién del inmueble por el 70% del valor de subasta, o si la cantidad que se le deba por todos los conceptos es
inferior a ese porcentaje, por la cantidad que se le debe por todos los conceptos, siempre que esta cantidad sea
superior al sesenta por ciento de su valor de subasta.» Por tanto, el registrador estd «modificando» el tenor literal de la
ley, y no olvidemos que las resoluciones de la DGRN no son fuente de derecho, simplemente son dictimenes que
emite la DGRN ante recursos de notas de calificacion. Y seguin el art 117.3 CE, «el ejercicio de la potestad
jurisdiccional en todo tipo de procesos, juzgando y haciendo ejecutar lo juzgado, corresponde exclusivamente a los
Juzgados y Tribunales determinados por las leyes, segiin las normas de competencia y procedimiento que las mismas
establezcan.» Si bien, de conformidad al 3.1 CC, «las normas se interpretaran segtin el sentido propio de sus palabras,
en relacién con el contexto, los antecedentes historicos y legislativos, y la realidad social del tiempo en que han de
ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas.», y asi se recoge en la STS 13
septiembre 2013 que dice que «No obstante, el articulo 3, apartado 1, del Cédigo Civil, al referirse al contexto de las

-1612 - Bol. Colegio Registradores, nim. 68



normas, también impone buscar el sentido de ellas de acuerdo con el conocido canon hermenéutico de la totalidad,
pues manda al intérprete que se sirva de la reciproca iluminacién que ofrecen las demas normas del propio sistemar.
Pero a pesar de ello, consideramos que dicha calificacién, constituye una extralimitaciéon del Registrador en su
funcién calificadora al llevar a cabo una interpretacién correctora de un precepto cuya redaccién es clara,
suspendiendo la inscripcién de un testimonio de un decreto de adjudicacién que se acomodaba fielmente a las
prescripciones legales. Pero la resolucién que efectivamente atafie al caso que nos ocupa es la de 20 de septiembre de
2017. Ademis de lo expuesto mds arriba, bastante més perjudicial resulta para el ejecutante lo establecido en esta
resolucién. Como hemos dicho, si se tratare de vivienda no habitual, el ejecutante podré solicitar adjudicacion por el
50%, o bien por la deuda. Pues bien, en el asunto en cuestién y que motivé la resolucién, la deuda era bastante
inferior al 50% del valor de tasacién, y de conformidad a lo sefialado en la ley se solicité adjudicacion por la totalidad
de la deuda, obteniendo el correspondiente decreto de adjudicacién, que con posterioridad no se pudo inscribir en el
Registro al obtener una calificacién negativa, alegando la registradora «que si bien en este supuesto no se trata de
proteger la vivienda habitual (como ocurria en la RDGRN de 12/05/2016 para un supuesto de ejecucién hipotecaria,
y su interpretacion de los articulos 671 y 670), si entiendo que la interpretacién ponderada y razonable debe
prevalecer en todo caso, conjugando la proteccién de todos los intereses en juego al aplicar las normas». La
Direccién a la que tengo el honor de dirigirme estableci6 finalmente la siguiente doctrina: Acordé desestimar el
recurso y confirmar la nota de calificacién de la Registradora, apoyandose de nuevo en el art 3.1 CC (interpretacién
de las leyes) y aduciendo que «admitir que el acreedor pueda solicitar la adjudicacién de la finca por una cantidad
que represente menos del 50% del valor de tasacién de la finca, supone romper el equilibrio que el legislador ha
querido que el procedimiento de apremio garantice entre los Intereses del ejecutante (obtener la satisfaccién de su
crédito) y del ejecutado (no sufrir un perjuicio patrimonial mucho mayor que el valor de lo adeudado al acreedor)»
(-..) «el legislador no ha tenido la precisién y el acierto de prever en el caso de los bienes inmuebles (articulo 671) una
norma similar a la que si se establece para los muebles (articulo 651 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (...) Ello no
implica que deba hacerse una interpretaciéon puramente literal del articulo 671. Més bien al contrario, el contenido
del articulo 651 permite entender cudl es el verdadero espiritu y finalidad de las normas que regulan la adjudicacién
de una finca en el procedimiento de apremio cuando la subasta ha quedado desierta». Comparando una y otra
resolucién observamos que en este segundo caso la parte perjudicada es el acreedor, no el deudor, que no ha pagado
su parte, pero mds importante es recalcar que si bien la DGRN de 12 de mayo de 2016 pretendia y consigue
proteger a los consumidores, que se iban a ver privados de su vivienda habitual, y ademis quedando todavia deuda
pendiente, la DGRN de 20 de septiembre de 2017 versa sobre viviendas no habituales, es decir, el perjuicio que se va
a causar al deudor es muchisimo menor que el anterior supuesto, pues el sujeto no se va a encontrar en situacion de
desamparo, pues no reside en la vivienda, lo que puede llevar a pensar que verdaderamente se trate mas de una
resolucion que no busca al menos de manera directa la proteccién y el amparo del consumidor, sino mds bien un
perjuicio al acreedor, generalmente un banco, realizando una interpretacién demasiado enrevesada de la ley para el
supuesto de subasta desierta, contraviniendo el principio de legalidad asi como el de igualdad de armas procesales de
las partes, dejando sin fundamento ni contenido lo dispuesto en el art 671 LEC cuando la ley es clara y certera en
este punto. Por ello entendemos que, en el supuesto concreto y dado que se trata de vivienda no habitual, la tinica
interpretacién posible de la redaccién del art. 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil es la literal. Este articulo, que es
claro y preciso, conlleva tinicamente a la posibilidad de adjudicarse la finca por el 50 % del valor de tasacién o por la
cantidad debida por todos los conceptos. En apoyo de lo manifestado, no hay que olvidar que la ley 1/2013 de
medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios se dicté en un momento de gran convulsién social y
cuyo objetivo primordial pasaba por la proteccién de los consumidores y usuarios, especialmente en el supuesto de
que la finca hipotecada se tratara de vivienda habitual (Exposicién de motivos de la Ley), para de este modo evitar
una situacién de desamparo y una mayor alarma social. De este modo, si analizamos el art 671 (regulador de la
subasta sin ningtin postor) y la evolucién que ha seguido el mismo, vemos que se publicé originariamente el 08 de
enero de 2010, modificado con posterioridad en cuatro ocasiones, el 04 de noviembre de 2009, el 07 de julio de
2011, el 15 de mayo de 2013, y por tltima vez el 06 de octubre de 2015. Pues bien, en la tltima modificacién, que se
ha llevado a cabo con posterioridad a la ley 1/2013, y ya concienciado el legislador de la necesidad de proteger a los
consumidores y usuarios, no se ha modificado el tenor de la ley para el supuesto de subasta sin postores. La ley es
clara y precisa, y si bien, la interpretacién dada por la DGRN para el supuesto de subasta desierta tratdndose de
vivienda habitual puede generar dudas, no es menos cierto que la interpretacion realizada para el supuesto de
vivienda no habitual, parece abusiva y a todas luces contraria a la ley, puesto que la pretendida proteccién hacia el
consumidor no puede producirse de la misma manera, en tanto que se trata de segundas o ulteriores viviendas del
consumidor, que en ningin caso va a quedar en situacién de desamparo, por lo que deberfa primar la interpretaciéon
sistemdtica y literal de la ley, sin necesidad de interpretaciones oblicuas. Para finalizar, qué duda cabe que la
proteccién del consumidor es necesaria, y se tiene que realizar a través de todas las esferas intervinientes en el
proceso de ejecucion hipotecaria, y el legislador tiene que poner todos los mecanismos y medios a su alcance para
lograr tal objetivo, siendo la labor del Registrador fundamental, pero ello no puede ir en detrimento de la persona
del acreedor que es la parte perjudicada del procedimiento y quien ha iniciado el mismo ante el incumplimiento del
deudor. Por dltimo, afiadir que la resolucién que se pretende aplicar genera una grave inseguridad juridica, toda vez
que parece establecer una diferenciacién que la Ley no pretende. La Ley distingue, literalmente, entre vivienda
habitual del deudor y resto de inmuebles. No establece la existencia de una vivienda no habitual. Y ;debemos
distinguir entre viviendas no habituales, locales, solares y terrenos risticos?. Es clara la inseguridad que se genera.
Hasta aqui dejamos patente nuestra disconformidad con la doctrina y las resoluciones dichas, pero entendemos que,
aun aceptandolas a los meros efectos dialécticos, en nuestro caso no seria aplicable, partiendo del supuesto de que las
interpretaciones se han de ajustar, en lo posible, al caso concreto. En primer lugar, no estamos en una relacién de
consumo. Tanto la parte acreedora como la deudora son sociedades mercantiles. Por ello las normas fundamentales
consecuencia de la Ley 1/13 no le son de aplicacion. En segundo lugar, la Registradora debié de tener en cuenta que
si bien el hecho de ser una sola letra la que se ejecuta en el procedimiento hipotecario que da lugar a esta
calificacién, no modifica el procedimiento a seguir (articulo 129 de la LH y concordantes), si supone que la posicién
del adjudicatario pierde rango con las otras 10 letras restantes, por un importe de 402.000 €, y que
consecuentemente las deberd asumir si no quiere perder la finca. Esa deuda ha de ponerse en relacién con el valor de
tasacion (de hace mis de 10 afios) y entonces se comprueba que el precio de adjudicacién con la deuda supera
ampliamente el 50% del valor de tasacién. Queda por analizar una dltima cuestién. Por un principio de seguridad
juridica, no se debe aplicar la resolucién indicada al caso que nos ocupa ya que el Testimonio del Decreto es de 9 de
julio de 2015, el Decreto en si es de 3 de febrero de 2015, pero la subasta se realizé el dia 4 de julio de 2013, fecha en
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la que se tomé la decision de optar por la posibilidad que en aquel momento, pacificamente, brindaba el articulo 671
de la LEC. La Direccién General cambia esa interpretacién cuatro afios més tarde, y como hemos dicho, en la época
en que se realiz6 la subasta esta parte se acogié a lo que literalmente decia la Ley, y practicamente se hacia en ese
momento. Aplicar ahora esta novedosa doctrina serfa algo parecido a una aplicacién retroactiva (tiene los mismos
efectos esta doctrina que los de la publicacién de una Ley, en el sentido de su influencia en los hechos a los que se
aplica), cuestién que va en contra de los principios més esenciales de nuestro derecho. El resto de impedimentos que
se enuncian en la Calificacién Negativa serdn objeto de adiccidén al mandamiento judicial y a correccién de la
documentacién aportada, por lo que entendemos que no son objeto del presente recurso». IV Mediante escrito, de
fecha 15 de mayo de 2019, la registradora se ratificé en su calificacién, emiti6 informe, y remitié el expediente a este
Centro Directivo, haciendo constar que dio traslado del recurso al letrado de la Administracién de Justicia del
Juzgado de Primera Instancia niimero 4 de San Lorenzo de El Escorial, en calidad de funcionario autorizante, para
que realizase las alegaciones que considerase oportunas, sin que se haya recibido contestacién del citado letrado.
Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 24, 117 y 118 de la Constitucién Espafiola; 1, 18, 129, 130 y 132 de la
Ley Hipotecaria; 100 del Reglamento Hipotecario; 651, 670 y 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; las Sentencias
del Tribunal Constitucional ndmeros 41/1981, de 18 de diciembre, 217/1993, de 30 de junio, y 113/2011, de 19 de
julio; la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 30 de abril de 2014; las Sentencias del Tribunal
Supremo de 22 de abril de 1987, 15 de marzo de 1991, 29 de febrero de 1996, 13 de enero de 2015 y 21 de
noviembre de 2017, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 26 de enero de
2004, 23 de julio de 2011, 11 y 29 de octubre de 2013, 13 de febrero de 2014, 12 de mayo y 21 de octubre de 2016,
20 de septiembre de 2017, 16 de febrero, 20 de abril, 6 de septiembre y 26 de octubre de 2018 y 22 de febrero de
2019, 28 de marzo, 25 de abril y 13 de junio de 2019. 1. Mediante decreto judicial de fecha 3 de febrero de 2015,
dictado en procedimiento de ejecucién de una hipoteca cambiaria, y a falta de postores en la subasta se adjudica al
ejecutante una finca consistente en parcela urbana con vivienda, que no es vivienda habitual, propiedad de una
sociedad mercantil, y todo ello por la cantidad que se le debe al ejecutante por todos los conceptos, que tras la
tasacién de intereses y costas resultd ser de 75.333,80 euros, importe que muy inferior al 50% del valor por el que
sali6 a subasta, que fue de 700.000 euros. La registradora sefialé como defecto, ademds de otros no recurridos, que «el
importe de la adjudicacién no puede ser inferior al cincuenta por ciento del valor de tasacién de la finca». La
adjudicataria de la finca, ahora recurrente, alega, en esencia: — «Que dicha calificacién constituye una extralimitacién
del Registrador en su funcién calificadora al llevar a cabo una interpretacién correctora de un precepto cuya
redaccién es clara», porque «si bien, la interpretacién dada por la DGRN para el supuesto de subasta desierta
tratdndose de vivienda habitual puede generar dudas, no es menos cierto que la interpretacién realizada para el
supuesto de vivienda no habitual, parece abusiva y a todas luces contraria a la ley». — Que «no estamos en una
relacién de consumo» pues «tanto la parte acreedora como la deudora son sociedades mercantiles». — Que el
adjudicatario debe asumir las otras 10 letras restantes, por un importe de 402.000 euros, y que si se toma en
consideracion ese importe «se comprueba que el precio de adjudicacién con la deuda supera ampliamente el 50% del
valor de tasacién». — Que «la subasta se realizé el dia 4 de julio de 2013, fecha en la que se tomé la decisién de optar
por la posibilidad que en aquel momento, pacificamente, brindaba el articulo 671 de la LEC. La Direccién General
cambia esa interpretacién cuatro afios mds tarde». Y que «aplicar ahora esta novedosa doctrina serfa algo parecido a
una aplicacién retroactiva (...) cuestién que va en contra de los principios mis esenciales de nuestro derecho». 2.
Entrando en el fondo de la cuestién planteada, hay que sefialar que el caso objeto de este expediente es semejante al
que se analiz6 en las Resoluciones antes citadas de 20 de septiembre de 2017 y 16 de febrero y 20 de abril de 2018, y
nuevamente reiterada en las més recientes de 6 de septiembre y 26 de octubre de 2018, 22 de febrero y 25 de abril de
2019, y conforme a lo que en ellas se sostuvo habra de resolverse el recurso. Respecto de la competencia del
registrador para calificar la suficiencia del precio de adjudicacién de la finca en un procedimiento de ejecucién
hipotecaria, es doctrina de este Centro Directivo que los registradores tienen el deber de colaborar con jueces y
tribunales en su labor de juzgar y hacer ejecutar lo juzgado, y de cumplir sus resoluciones firmes (cfr. articulo 118 de
la Constitucién Espafiola), pero no por ello ha de quedar excluida la calificacion registral de aquéllas que pretendan
su acceso al Registro; las exigencias constitucionales derivadas del principio de proteccion jurisdiccional de los
derechos e intereses legitimos y de exclusién de la indefension (cfr. articulo 24 de la Constitucién Espafiola), que
tiene su especifica aplicacién en el dmbito registral en el criterio de salvaguardia judicial de los asientos registrales
(cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria), determinari la supeditacién de la inscripcién de las resoluciones judiciales
firmes, a la previa comprobacién de los extremos aludidos en el articulo 100 del Reglamento Hipotecario. Entre esos
aspectos sujetos a calificacién se encuentra la congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que se
hubiere dictado. Es evidente que la privacién de la titularidad de una finca como consecuencia de la ejecucién de la
hipoteca que la grava, s6lo puede llevarse a cabo por los trdmites de alguno de los procedimientos regulados en la
Ley de Enjuiciamiento Civil y en la Ley Hipotecaria. Ademis de la posibilidad de acudir al procedimiento general
de apremio regulado en los articulos 571 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, el articulo 129.1 de la Ley
Hipotecaria prevé: «La accién hipotecaria podra ejercitarse: a) Directamente contra los bienes hipotecados sujetando
su ejercicio a lo dispuesto en el Titulo IV del Libro III de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, con
las especialidades que se establecen en su Capitulo V. b) O mediante la venta extrajudicial del bien hipotecado,
conforme al articulo 1.858 del Cédigo Civil, siempre que se hubiera pactado en la escritura de constitucién de la
hipoteca sélo para el caso de falta de pago del capital o de los intereses de la cantidad garantizada». En el presente
caso, el acreedor ejecutante ha optado por utilizar la via recogida en la letra a) del articulo 129.1 citado, es decir, el
procedimiento de ejecucion directa sobre bienes hipotecados. Dicho procedimiento, segin lo dispuesto en el
articulo 681.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, se regularé por lo establecido en el Titulo IV de dicha ley, pero con
las especialidades que recoge su Capitulo V. El Tribunal Constitucional, en su Sentencia niimero 113/2011, de 19 de
julio, con cita de otras anteriores como las nimeros 41/1981, de 18 de diciembre, y 217/1993, de 30 de junio, afirma
que «este tipo de procedimiento [la ejecucién hipotecaria] se caracteriza por la extraordinaria fuerza ejecutiva del
titulo y paralela disminucién de las posibilidades de oponerse mediante la formulacién de excepciones, ya que la
presentacién de la demanda, la integracion del titulo y la llamada de terceros poseedores y acreedores posteriores son
condiciones suficientes para pasar a la fase de realizacién, y que el deudor, como los terceros poseedores y acreedores
posteriores, mis alld de detener la ejecucién mediante el pago, para lo que la Ley establece que debe hacerse el
oportuno requerimiento, apenas tienen posibilidades de oposicién, pues al objeto de impedir la suspensién del
procedimiento el art. 132 prevé (en la actualidad, articulo 695 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), salvo en los cuatro
supuestos taxativamente fijados, que las demis reclamaciones que puedan aquéllos formular se ventilarin en el juicio
declarativo que corresponda. Precisamente, por esta posibilidad, es decir, porque queda abierta a todos los
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interesados la via del juicio declarativo para la defensa de sus derechos, este Tribunal Constitucional ha afirmado que
la limitacidn de controversia y demds peculiaridades de este procedimiento no vulneran el derecho a la defensa
consagrada en el art. 24.1 CE». Dicho procedimiento sdlo serd reconocible si se respetan una serie de garantias
bésicas que impiden la indefensién del demandado que va a terminar perdiendo la propiedad del bien objeto de
ejecucion. Entre esas garantias fundamentales estd la de que la adjudicacién, en caso de que la subasta quede desierta,
se haga al ejecutante por una cantidad que respete unos porcentajes minimos del valor de tasacién de la finca
hipotecada. Si dichos limites no se respetan, no puede sostenerse que se ha seguido un procedimiento adecuado para
provocar el sacrificio patrimonial del ejecutado, y el registrador debe, incluso con més rigor que en el procedimiento
ejecutivo ordinario, rechazar el acceso al Registro de la adjudicacién. En relacién con la funcién calificadora que los
registradores ejercen respecto de los documentos judiciales, cabe destacar la reciente Sentencia de Pleno de la Sala de
lo Civil del Tribunal Supremo, la niimero 625/2017, de 21 de noviembre, relativa a una Resolucién de esta
Direccién General. Dicha resolucién del Alto Tribunal, no obstante tener un objeto que no tiene que ver con el de
este recurso, analiza la funcién del registrador en torno a los documentos judiciales y la posterior valoracién de
hechos que no pudieron tenerse en cuenta por el registrador y por la Direccién General. Dice la citada Sentencia en
su fundamento tercero: «(...) Esta funcién revisora debe hacerse en el marco de la funcién calificadora que con
caricter general le confiere al registrador el art. 18 LH, y mis en particular respecto de los documentos expedidos
por la autoridad judicial el art. 100 RH. Conforme al art. 18 LH, el registrador de la propiedad debe calificar, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion, asi
como la capacidad de los otorgantes y validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas por lo
que resulte de ellas y de los asientos registrales. Y, en relacién con la inscripcién de los mandamientos judiciales, el
art. 100 RH dispone que la calificacién registral se limitara a la competencia del juzgado o tribunal, a la congruencia
del mandamiento con el procedimiento o juicio en que se hubiera dictado, a las formalidades extrinsecas del
documento presentado y a los obsticulos que surjan del Registro. Esta funcién calificadora no le permite al
registrador revisar el fondo de la resolucién judicial en la que se basa el mandamiento de cancelacién, esto es no
puede juzgar sobre su procedencia. Pero si comprobar que el mandamiento judicial deje constancia del
cumplimiento de los requisitos legales que preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos en el
registro cuya cancelacién se ordena por el tribunal». 3. El articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en su
primer inciso, aplicable al procedimiento de ejecucidn directa sobre bienes hipotecados, dispone: «Si en la subasta no
hubiere ningtin postor, podr el acreedor, en el plazo de los veinte dias siguientes al del cierre de la subasta, pedir la
adjudicacion del bien. Si no se tratare de la vivienda habitual del deudor, el acreedor podr4 pedir la adjudicacién por
el 50 por cien del valor por el que el bien hubiera salido a subasta o por la cantidad que se le deba por todos los
conceptos. Si se tratare de la vivienda habitual del deudor, la adjudicacion se hard por importe igual al 70 por cien
del valor por el que el bien hubiese salido a subasta o si la cantidad que se le deba por todos los conceptos es inferior
a ese porcentaje, por el 60 por cien». En base a los principios generales de interpretaciéon de normas juridicas
recogido en el articulo 3 del Cédigo Civil que sefiala que «las normas se interpretaran segtin el sentido propio de sus
palabras, en relacién con el contexto, los antecedentes histéricos y legislativos, y la realidad social del tiempo en que
han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiricu y finalidad de aquellas» parece que la interpretacién
del articulo 671 no puede ser la puramente literal, ya que puede producir un resultado distorsionado. En efecto,
admitir que el acreedor pueda solicitar la adjudicacion de la finca por una cantidad que represente menos del 50%
del valor de tasacién de la finca, supone romper el equilibrio que el legislador ha querido que el procedimiento de
apremio garantice entre los intereses del ejecutante (obtener la satisfaccion de su crédito con cargo al bien
hipotecado), y del ejecutado (no sufrir un perjuicio patrimonial mucho mayor que el valor de lo adeudado al
acreedor). La interpretacién de una norma no puede amparar el empobrecimiento desmesurado y sin fundamento de
una parte, y el enriquecimiento injusto de la otra. El legislador no ha tenido la precisién y el acierto de prever en el
caso de los bienes inmuebles (articulo 671) una norma similar a la que sf se establece para los muebles (articulo 651
de la Ley de Enjuiciamiento Civil: «Si en el acto de la subasta no hubiere ningtin postor, podré el acreedor pedir la
adjudicacién de los bienes por el 30 por 100 del valor de tasacién, o por la cantidad que se le deba por todos los
conceptos. En ningtin caso, ni aun cuando actiie como postor rematante, podri el acreedor ejecutante adjudicarse
los bienes, ni ceder el remate o adjudicacién a tercero, por cantidad inferior al 30 por 100 del valor de tasacién»).
Ello no implica que deba hacerse una interpretacién puramente literal del articulo 671. Mis bien al contrario, el
contenido del articulo 651 permite entender cuil es el verdadero espiritu y finalidad de las normas que regulan la
adjudicacién de una finca en el procedimiento de apremio cuando la subasta ha quedado desierta. Otra muestra de
que el legislador ha querido respetar este equilibrio de intereses en el procedimiento de subasta se puede observar en
lo establecido en el articulo 670 de la Ley de Enjuiciamiento Civil para el caso de que existieran postores que
concurran a la subasta. En su apartado cuarto se ocupa de aquellos casos en los que las posturas presentadas sean
inferiores al 70% del valor de subasta. Ofrece al ejecutado en primer término la posibilidad de presentar un tercero
que presente una postura superior a ese limite. En su defecto, atribuye al ejecutante la opcién de solicitar la
adjudicacién por el setenta por ciento, o por la cantidad que se le deba por todos los conceptos, siempre que esta
cantidad sea superior al sesenta por ciento de su valor de tasacién y a la mejor postura. El dltimo pérrafo del citado
articulo 670.4 prevé la posibilidad de aprobar el remate por una cantidad inferior, al disponer: «Cuando el ejecutante
no haga uso de esta facultad, se aprobari el remate en favor del mejor postor, siempre que la cantidad que haya
ofrecido supere el 50 por ciento del valor de tasacién o, siendo inferior, cubra, al menos, la cantidad por la que se
haya despachado la ejecucién, incluyendo la prevision para intereses y costas. Si la mejor postura no cumpliera estos
requisitos, el Secretario judicial responsable de la ejecucidn, oidas las partes, resolvera sobre la aprobacién del remate
a la vista de las circunstancias del caso y teniendo en cuenta especialmente la conducta del deudor en relacién con el
cumplimiento de la obligacién por la que se procede, las posibilidades de lograr la satisfaccion del acreedor mediante
la realizacidn de otros bienes, el sacrificio patrimonial que la aprobacién del remate suponga para el deudor y el
beneficio que de ella obtenga el acreedor. En este tltimo caso, contra el decreto que apruebe el remate cabe recurso
directo de revision ante el Tribunal que dict6 la orden general de ejecucién. Cuando el Secretario judicial deniegue
la aprobacién del remate, se procederd con arreglo a lo dispuesto en el articulo siguiente». Por lo tanto, existiendo
postores cabe la posibilidad de que el remate sea inferior al 50% del valor de tasacién siempre que cubra al menos, la
cantidad por la que se haya despachado la ejecucion, incluyendo la prevision para intereses y costas. Y en este caso,
como garantia complementaria la Ley atribuye al letrado de la Administracién de Justicia la apreciacién y valoracién
de las circunstancias concurrentes, oidas las partes, y establece que, en caso de que se realice el remate en esos
términos, existird la posibilidad de presentar recurso de revision frente al decreto de adjudicacién. Esta norma
especial, prevista por el legislador para circunstancias extraordinarias y con una serie de garantias especificas,
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conforme a la doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas en los «Vistos»), debe integrarse
igualmente para el supuesto del articulo 671, por lo que en esta hipétesis serd preciso que se dé cumplimiento a lo
dispuesto en el articulo 670.4 (cfr. articulo 4.1 del Cédigo Civil). 4. Es cierto, como ha afirmado este Centro
Directivo (cfr. Resoluciones citadas en los «Vistos»), que no puede apreciarse enriquecimiento injusto cuando se
aplican normas juridicas. As{ lo confirma la Sentencia nimero 261/2015, de 13 de enero, de la Sala Primera del
Tribunal Supremo: «El enriquecimiento injusto no puede radicar tinica y exclusivamente en que el importe en que
el bien fue tasado es muy superior al valor de la adjudicacién, en concreto, un 50%, porque esto si que es algo
previsto y aceptado expresamente por la Ley. A este respecto, si que serfa de aplicacion la citada jurisprudencia,
como una exigencia de otro principio general del derecho, el de seguridad juridica, que siempre ha de ponderarse
junto con el de interdiccién del enriquecimiento injusto». Pero hay que entender que la correcta interpretacion del
671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil es la que impide que la adjudicacién se haga por un valor inferior al 50% del
valor de tasacién, a menos que medien las garantias que resultan de la aplicacién anal6gica del articulo 670.4 de la
misma ley, conforme antes se ha expuesto. Si se respetan estos limites, no cabra hablar de enriquecimiento injusto,
salvo que, como la propia Sentencia de 13 de enero de 2015 sefiala, «tras la adjudicacién, y en un lapso de tiempo
relativamente préximo, el acreedor hubiera obtenido una plusvalia muy relevante». 5. Conviene recordar cémo este
Centro Directivo (Resoluciones de 12 de mayo y 21 de octubre de 2016) ya ha tenido ocasién de atemperar la
literalidad del articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, considerando que se estima que la interpretacion
ponderada y razonable de este articulo, para evitar un resultado literal contrario al espiritu y finalidad de la ley, habrd
de ser la de que «si se tratare de la vivienda habitual del deudor, la adjudicacién se hari por importe igual al 70 por
cien del valor por el que el bien hubiese salido a subasta o si la cantidad que se le deba por todos los conceptos es
inferior a ese porcentaje, por la cantidad que se le deba al ejecutante por todos los conceptos, con el limite minimo
del 60 por cien del valor de subasta». Interpretacion de esta Direccién General que ha encontrado reconocimiento
expreso en sentencias de Audiencias Provinciales como la de Castellén -cfr. sentencia niimero 531/2017, de 11 de
diciembre- o Toledo -auto de 7 de marzo de 2017-, por ser conforme al espiritu y finalidad de la norma legal. Por
tltimo, debe resaltarse que, aunque Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 30 de abril de 2014
consider$ que las disposiciones legales y reglamentarias de un Estado miembro, como las controvertidas en ese caso
(articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), quedaban fuera del émbito de proteccién de la Directiva 13/93
cuando no existe una cldusula contractual que modifique el alcance o el émbito de aplicacién de tales disposiciones,
todas las reformas que se han introducido en los dltimos afios en la legislacién procesal e hipotecaria espafiola (en
especial, las recogidas en la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores
hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler social) van en la linea de conseguir un mayor equilibrio en la
posicion de las partes en el procedimiento de ejecucion hipotecaria. 6. Alega la recurrente que no es de aplicacién la
doctrina de la Direccién General de Registros y del Notariado ya que no constituye jurisprudencia. En este sentido
hay que recordar que si bien las Resoluciones de la Direccién General no tienen alcance jurisprudencial, pues es
cierto que la jurisprudencia, con arreglo al Cédigo Civil, s6lo emana del Tribunal Supremo, sin embargo ello no
impide la necesaria interpretacién por este Centro Directivo de la normativa actualmente aplicable al objeto del
recurso en tanto no haya un pronunciamiento con valor jurisprudencial concreto al respecto, teniendo en cuenta
que la evolucién legislativa es claramente favorable a la proteccién y defensa de los derechos e intereses del deudor
hipotecario. De hecho, el propio Tribunal Supremo ha declarado en Sentencia de 29 de enero de 1996 que «habria
que dilucidar cul es la autoridad que se ha de dar a las Resoluciones de la citada Direccién General y, en ese sentido,
las sentencia de 22 de abril de 1987 y 15 de marzo de 1991, establecieron que si bien la doctrina de las mismas no es
propiamente jurisprudencia dado el caricter administrativo del Centro, sin embargo es usual concederles una
reconocida autoridad y sobre todo en los casos en que ninguna otra doctrina o norma se aducen en contra de la
opinién fundada de dicho Centro». 7. De lo razonado hasta ahora, resulta, 2 modo de resumen, que la doctrina més
reciente y reiterada de este Centro Directivo sobre la cuestion planteada puede sintetizarse en la idea, ya expresada y
que se transcribe ahora de nuevo, de que <hay que entender que la correcta interpretacién del 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil es la que impide que la adjudicacién se haga por un valor inferior al 50% del valor de tasacién,
a menos que medien las garantias que resultan de la aplicacién analégica del articulo 670.4 de la misma ley». Yaen la
Resolucién de este Centro directivo de 20 de septiembre de 2017, primera Resolucién en la que se plante6 esta
cuestion, se dijo que «por lo tanto, existiendo postores cabe la posibilidad de que el remate sea inferior al 50% del
valor de tasacién siempre que cubra al menos, la cantidad por la que se haya despachado la ejecucién, incluyendo la
previsidn para intereses y costas. Y en este caso, como garantia complementaria la Ley atribuye al letrado de la
Administracion de Justicia la apreciacién y valoracién de las circunstancias concurrentes, oidas las partes, y establece
que, en caso de que se realice el remate en esos términos, existird la posibilidad de presentar recurso de revisién
frente al decreto de adjudicacion. Esta norma especial, prevista por el legislador para circunstancias extraordinarias y
con una serie de garantias especificas, parece que debe integrarse igualmente para el supuesto del articulo 671, por lo
que en esta hipdtesis serd preciso que se dé cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 670.4 (cfr. articulo. 4.1 del
Cédigo Civil)». En el presente caso, la nota de calificacién recurrida, si bien fundamentada en diversas resoluciones
de este Centro Directivo que transcribe parcialmente, sefiala como defecto simple y llanamente el de que «no puede
adjudicarse la finca por una cantidad inferior a dicho 50% del tipo de subasta», omitiendo toda referencia a la posible
actuacion del letrado de la Administracion de Justicia en cuanto a la apreciacion y valoracién de las circunstancias
concurrentes al caso, de forma que, oidas las partes y firme el decreto de aprobacién del remate, nada obstarfa para la
inscripcion de la adjudicacién por cantidad inferior al 50% del valor de subasta, como consecuencia de la
interpretacién integradora de los preceptos citados conforme se ha expuesto anteriormente. Por tanto, ese defecto
sefialado en la nota de calificacién, tal y como consta redactado, ha de ser revocado. En consecuencia, esta Direccién
General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de calificacion de la registradora. 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 notificacién, 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, 22 de
julio de 2019.~El Director General de los Registros y del Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/08/09/ pdfs/BOE-A-2019-11749 pdf
- R. 22-7-2019.- R.P. Logrofio N° 2.- RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA

NOTA DE SUSPENSION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO. Reitera en el
sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones; la Direccidn cita especialmente la S. 22.05.2000 y la R.
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18.04.2018. En este caso se habia practicado la inscripcién de una ejecucién hipotecaria con la consiguiente
cancelacién de cargas, y el recurrente se oponia a la ejecucién por supuestos defectos procesales que pretendia que
fuesen apreciados por la Direccién General. Sobre concrecién del recurso gubernativo a la nota de suspensién o
denegacidn y la imposibilidad de recurrir contra asientos practicados pueden verse multiples resoluciones; ver, por
ejemplo, R. 19.07.2010 y su comentario. R. 22.07.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Logrofio-2)
(BOE 09.08.2019).

Resolucién de 22 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Logrofio n.° 2, por la que se practicé la
inscripcién de una determinada ejecucién hipotecaria. En el recurso interpuesto por don J. I. L. G., procurador de
los tribunales, en nombre y representacién de don R. F. R. y dofia M. D. J. N., contra la nota de calificacién del
registrador de la Propiedad de Logrofio nimero 2, don Felipe Marcos Ferndndez, por la que se practicé la
inscripcién de una determinada ejecucidn hipotecaria. Hechos I Mediante mandamiento judicial expedido por el
Juzgado de Primera Instancia nimero 5 de Logrofio se solicité del Registro de la Propiedad de Logrofio nimero 2 la
inscripcion del dominio y cancelacién de cargas de la finca registral 5.740 de Navarrete. II Presentado dicho
documento en el Registro de la Propiedad de Logrofio niimero 2, se practicé la inscripcién por el registrador, don
Felipe Marcos Fernindez, el dia 12 de abril de 2019, con nota de despacho en la que expresaba lo siguiente:
«Registro de la Propiedad n.° 2 de Logrofio. Documento Judicial: Ejecucién hipotecaria 160/2.017. Juzgado de
Primera Instancia n.° 5 de Logrofio. Numero de entrada: 957/2019. Asiento presentacién: 793; Diario: 60. El
registrador de la propiedad que suscribe, previo examen y calificacién del documento precedente, de conformidad
con los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 de su Reglamento, ha procedido a la inscripcién del dominio y
la cancelacidn de las cargas correspondientes, en el tomo 1.9997 libro 112, folio 8, finca 5740 de Navarrete,
inscripcién 11.2, Cédigo de finca registral: 26014000482788. Referencia catastral: 5978422WM3957N0002ER, a
favor de Venira ITG S.L. Al margen de la/s inscripcién/es practicada/s se ha/n extendido 2 notas de afeccién fiscal,
por plazo de cinco afios. No coordinada grificamente con catastro a fecha de hoy. La Referencia catastral, figura en
la identificacién de la/s finca/s cuya/s nota/s se acompafia/n. En otro caso se advierte al interesado de la necesidad de
su aportacién y no cumplimiento de la Ley 13/1996. Se acompafia nota simple informativa. Logrofio a doce de abril
del afio dos mil diecinueve. El registrador (firma ilegible). Fdo. Felipe Marcos Ferndndez.» Contra la anterior nota
de despacho, don J. I. L. G., procurador de los tribunales, en nombre y representacién de don R. F. R. y dofia M. D.
J- N., interpuso recurso el dia 23 de mayo de 2019 en virtud de escrito en el que sefialaba lo siguiente: «<Hechos: 1.
Este registro no ha comunicado a esta parte ni la solicitud de inscripcion del mencionado decreto de adjudicacion ni
la resolucién accediendo a ello. Por tanto, ha vulnerado el derecho fundamental a la defensa de esta parte. Por tanto,
de acuerdo con lo establecido en el articulo 47.1.a LPAC la inscripcién es nula de pleno derecho. 2. A esta parte
tampoco se le ha comunicado el decreto de adjudicacidn, en este caso por parte del juzgado que a dia de hoy sigue
negindose a comunicarlo. Por ello, desconoce el contenido del mismo como para valorar por el propio documento
si retine los requisitos para su inscripcion. Pero conoce hechos de la tramitacién de la ejecucion hipotecaria por
haberlos sufrido que imposibilitan la inscripcion de ese titulo. Se present6 oposicidn a la ejecucién mediante escrito
de fecha 19 de julio de 2017, que atin no ha sido tramitada, por lo que de acuerdo con el articulo 695.2 LEC la
ejecucion estd suspendida legalmente desde entonces a la espera que se tramite la oposicion. Sin embargo, eso no ha
impedido que el juzgado ocultindolo a esta parte llevara a cabo la subasta y la posterior adjudicacién. Por
desconocer el decreto de adjudicacion y su contenido, se desconoce si en €l se indica que no se formul6 oposicién o
que formulada fue desestimada. Pero dudamos mucho que sea asi, y en tal caso, de ser asi como suponemos, de
acuerdo con la reiterada doctrina de la DGRN debi6 denegarse la inscripcion de dicho decreto de adjudicacion. 3.
Entre los documentos que el juzgado ha omitido comunicar a esta parte y que le han impedido defenderse, se
encuentra el certificado de dominio y cargas. Suponemos que este Registro se lo remitié porque de lo contrario
hubiera denegado la inscripcién. Pero obviamente desconocemos el contenido del certificado de dominio y cargas.
El articulo 688.1 LEC establece como requisito esencial e ineludible del procedimiento de ejecucién hipotecaria que
la certificacién de dominio y cargas que el Registro de la Propiedad debe remitir al juzgado previamente al inicio de
la ejecucidn, debe incluir la insercidn literal de la hipoteca que se ha de ejecutar. Ello concuerda con la norma del
articulo 130 LH que establece que el procedimiento de ejecucién directa contra los bienes hipotecados solo podréa
ejercitarse como realizacion de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos contenidos en el titulo que
se hayan recogido en el asiento respectivo. Es decir, si al juzgado no le consta la insercion literal de la hipoteca en el
Registro de la Propiedad, no puede procederse a la ejecucion hipotecaria. Cuando se reclame la totalidad de la deuda
incluida la sujeta a plazo por darla vencida anticipadamente, la norma del articulo 693.2 LEC establece como
requisito para ello la constancia de la inscripcion registral de la cldusula de vencimiento anticipado. Es decir, si al
juzgado no le consta la inscripcién en el Registro de la Propiedad de la cliusula de vencimiento anticipado, no
puede procederse a la ejecucion hipotecaria por la totalidad de la deuda. Si el certificado de dominio y cargas que se
supone que este Registro de la Propiedad remiti6 al juzgado encargado de la ejecucién hipotecaria no constase la
inserci6n literal de la hipoteca ni la inscripcion registral de la clausula de vencimiento anticipado, el juzgado no
deberia haber procedido con la ejecucién. Y por ello, este registro no deberia haber procedido a la inscripcidn del
decreto. Caso que sea asf la inscripcion es nula de pleno derecho. Fundamentos de Derecho: Falta de la acreditacion
de la no infraccién de los derechos fundamentales a la defensa y a la tutela judicial efectiva del decreto de
adjudicacién inscrito como titulo de propiedad.—-De acuerdo con la reiterada doctrina de la DGRN las normas del
articulo 18 LH y 98 y siguientes, el control de las formas extrinsecas del titulo conlleva no aceptar como inscribibles
aquellos titulos que no acrediten haberse respetado los derechos fundamentales del articulo 24 CE en la transmisién.
Es posible que esto suceda en este caso, pues es posible que ese desconocido decreto de adjudicacién no informe
sobre la legalidad procedimental de la ejecucién hipotecaria y es posible que no acredita que se hubiera respetado el
derecho a la defensa ni la tutela judicial efectiva por lo que respecta a los dos mencionados requisitos esenciales e
ineludibles para procedera una ejecucién hipotecaria, a constancia de la insercién literal de la hipoteca en el Registro
de (a Propiedad y la constancia de la inscripcion literal de la clausula de vencimiento anticipado. Por tanto, el
decreto de adjudicacién no serfa un titulo vilidamente inscribible. Solicito: La revocacién de la inscripcion del
mencionado decreto de adjudicacién.» IV El registrador de la propiedad suscribié informe el dia 28 de mayo de 2019
y elevé el expediente a este Centro Directivo. Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 9.3 de la Constitucidn;
1, 18, 19 bis, 38, 40, 82, 118, 258 y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria; la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala
Tercera, de 22 de mayo de 2000, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 2 de
octubre de 1998, 22 de marzo de 2001, 25 de octubre de 2007, 14 de abril de 2010, 26 de enero de 2011, 28 de
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febrero y 20 de julio de 2012, 18 de febrero, 28 de julio y 14 de octubre de 2014, 7 y 29 de julio de 2016, 6 de junio
de 2017, 18 de abril de 2018 y 2 de enero de 2019. 1. Se discute en este expediente si es posible interponer recurso
contra la nota de despacho de un titulo inscrito. 2. Los tres primeros parrafos del articulo 19 bis de la Ley
Hipotecaria disponen lo siguiente: «Si la calificacién es positiva, el Registrador inscribird y expresara en la nota de
despacho, al pie del titulo, los datos identificadores del asiento, asi como las afecciones o derechos cancelados con
ocasién de su prictica. Si el estado registral de titularidad o cargas fuere discordante con el reflejado en el titulo,
librard nota simple informativa. La calificacién negativa, incluso cuando se trate de inscripcién parcial en virtud de
solicitud del interesado, deberd ser firmada por el Registrador, y en ella habrin de constar las causas impeditivas,
suspensivas o denegatorias y la motivacién juridica de las mismas, ordenada en hechos y fundamentos de derecho,
con expresa indicacion de los medios de impugnacién, érgano ante el que debe recurrirse y plazo para interponerlo,
sin perjuicio de que el interesado ejercite, en su caso, cualquier otro que entienda procedente. Si el registrador
califica negativamente el titulo, sea total o parcialmente, dentro o fuera del plazo a que se refiere el articulo 18 de la
Ley, el interesado podra recurrir ante la Direccién General de los Registros y del Notariado o bien instar la
aplicacién del cuadro de sustituciones previsto en el articulo 275 bis de la Ley.» Es indudable que, con base en lo
expuesto, solo cabe interponer recurso ante esta Direccién General cuando el registrador califica negativamente el
titulo, sea total o parcialmente. En este mismo sentido el articulo 324 de la Ley Hipotecaria comienza sefialando que
dlas calificaciones negativas del registrador podrin recurrirse potestativamente ante la Direccién General de los
Registros y del Notariado en la forma y segtin los trimites previstos en los articulos siguientes (...)», afiadiendo el
articulo 326 que «el recurso deberd recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e
inmediatamente con la calificacién del Registrador, rechazindose cualquier otra pretensién basada en otros motivos
o en documentos no presentados en tiempo y forma. Segtin la reiterada doctrina de esta Direccién General, basada
en el contenido del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal Supremo, Sentencia de
22 de mayo de 2000 (vid., por todas, la Resolucién de 18 de abril de 2018), el objeto del expediente de recurso
contra calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente la determinacién de si la calificacién es o no
ajustada a Derecho. No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretensién de la parte recurrente,
seflaladamente, por lo que atafie al presente caso, la forma de practicar los asientos, cuestiones todas ellas extrafias al
recurso contra la calificacién registral. De acuerdo con lo anterior, es igualmente doctrina reiterada que, una vez
practicado un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales, produciendo todos sus efectos en
tanto no se declare su inexactitud, bien por la parte interesada, bien por los tribunales de Justicia de acuerdo con los
procedimientos legalmente establecidos (articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria), por tanto, conforme a esta
reiterada doctrina, el recurso contra la calificacién negativa del registrador no es cauce hébil para acordar la
cancelacién de asientos ya practicados. Lo que ocurre en el presente caso es que no existe calificacidn registral
negativa, pues, como indica el registrador en su informe, se ha inscrito el titulo en los términos recogidos en el
mismo por lo que el recurso no puede prosperar. En consecuencia, esta Direccién General ha acordado desestimar el
recurso y confirmar la nota de calificacién del registrador. Contra esta resolucién 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 notificacién, 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, 22 de julio de 2019.—El Director
General de los Registros y del Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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- R. 22-7-2019.- R.P. Marbella N° 1.- DESCRIPCION DE LA FINCA: LOS TiTULOS INSCRIBIBLES HAN
DE TENER UNA DESCRIPCION PRECISA Y COMPLETA DE LOS INMUEBLES. DESCRIPCION DE
LA FINCA: DE LA DESCRIPCION EN EL TiTULO DEBE RESULTAR LA IDENTIDAD CON LA
FINCA INSCRITA. En un convenio regulador se atribuye a la esposa el uso de una edificacién que habia sido
hasta entonces vivienda familiar. La Direccién entiende que la finca estd claramente identificada (por el niimero
registral y la referencia catastral), aunque observa que solo estd inscrita en favor del marido la mitad indivisa.
Ciertamente, la descripcién de la finca no cumplia con las exigencias legales y reglamentarias, y no serfa aceptable,
por ejemplo, en una escritura piiblica. La misma Direccién dice que «como ha afirmado reiteradamente este Centro
Directivo (cfr. R. 02.09.1991, R. 29.12.1992, R. 21.06.2004, R. 10.06.2010 y R. 14.06.2010, entre otras), para su
acceso al Registro, los titulos inscribibles han de contener una descripcién precisa y completa de los inmuebles a que
se refieren, de modo que estos queden suficientemente individualizados e identificados (arts. 9.1 LH y 51, 1.2 a 4.2,
RH)»; pero, tal vez por tratarse de un documento judicial, afiade que «es cierto que, cuando dichos titulos hacen
referencia a inmuebles ya inscritos, la omisién o discrepancia en ellos de algunos de los datos descriptivos con que
estos figuran en el Registro no constituye en todo caso un obsticulo para la inscripcién [...] [sino solo] cuando la
omisién o discrepancia sea de tal condicién que comprometa la correspondencia segura y cierta entre el bien inscrito
y el que segin el titulo se transmite [...] (cfr. R. 29.12.1992 y R. 11.10.2005)». R. 22.07.2019 (Particular contra
Registro de la Propiedad de Marbella-1) (BOE 09.08.2019).

Resolucién de 22 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Marbella n.° 1, por la que se deniega la
inscripcién de un convenio regulador. En el recurso interpuesto por dofia S. E. M. P. contra la nota de calificacién
del registrador de la Propiedad de Marbella nimero 1, don José Luis de la Vifia Ferrer, por la que se deniega la
inscripcién de un convenio regulador. Hechos I Con fecha 10 de abril de 2019 se presentd, bajo el asiento nimero
590 del Diario 163, el testimonio de la sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia nimero 8 de Marbella
en el procedimiento nimero 355/2014, en unién del convenio regulador suscrito por dofia S. E. M. P. y don A.LC.,
con fecha 8 de abril de 2014. II Presentada dicha documentacién en el Registro de la Propiedad de Marbella nimero
1, fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «<Hechos: Presentada en este Registro bajo el asiento niimero 590,
del Tomo 163 del Diario, testimonio de la sentencia de divorcio del Juzgado de Primera Instancia Ntiimero 8 de
Marbella, procedimiento niimero 355/2014. Previa calificacién de dicho documento y después de examinar el
contenido de los asientos en este Registro, conforme a los Articulos 18 de la ley Hipotecaria y concordantes de su
Reglamento, se suspende la inscripcidn por los siguientes motivos y Fundamentos de Derecho: No es posible la
prictica de la inscripcién del uso de pleno de la vivienda conyugal solicitada, por no contener el documento
calificado datos relativos a la finca registral sobre la ha de extenderse dicha inscripcién (articulos 9, y 21 de la Ley
Hipotecaria, y 51 de su Reglamento), por lo que se suspende la inscripcién por el indicado defecto en principio
subsanable. Contra esta calificacién puede (...) Marbella, a 26 de abril de 2019 El Registrador (firma ilegible y sello
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del Registro con el nombre y apellidos del registrador)». Il Contra la anterior nota de calificacién, dofia S. E. M. P.
interpuso recurso el dia 31 de mayo de 2019 mediante escrito en que solicitaba que se «tomen en consideracién a
efectos de inscripcion en el Registro el pleno uso de la vivienda sito en (...), por ser considerada el domicilio
conyugal al que siempre se hace referencia y otorgado a su favor por liquidacién de gananciales en relacién con la
sentencia de divorcio correspondiente n.® 88/2014. Ademds comprobable por la nota simple emitida por ustedes asi
como por la certificacidn solicitada por mi ante este Registro en donde a su vez se puede comprobar que la vivienda
situada en (...) corresponde a la finca registral 8217117UF3481N0001DP es la misma y ademis llevo empadronada
en ella mis de 20 afios». IV El registrador de la propiedad de Marbella niimero 1 se ratific6 en el contenido de la nota
de calificacién y elevé el expediente a este Centro Directivo, haciendo constar que con fecha 31 de mayo de 2019,
dentro de los cinco dias que establece el articulo 327 de la Ley Hipotecaria, se dio traslado del recurso a la autoridad
judicial no recurrente, por correo certificado, sin haberse expedido por ésta escrito de alegaciones. Fundamentos de
Derecho Vistos los articulos 96 del Cédigo Civil; 9 y 21 de la Ley Hipotecaria; 51 del Reglamento Hipotecario. y la
Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 11 de enero de 2018. 1. En convenio
regulador entre don A. L. C. y dofia S. E. M. P. se atribuye a ésta el uso pleno de una edificacién que hasta la fecha
ha constituido la vivienda conyugal, sita en la localidad de Marbella. El registrador suspende la inscripcién por no
contener el documento calificado datos relativos a la finca registral sobre la ha de extenderse dicha inscripcién
(articulos 9, y 21 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento). La recurrente considera que est4 suficientemente
identificada la finca, siendo la vivienda sobre la que se debe practicar la inscripcidn, por ser considerada el domicilio
conyugal al que siempre se hace referencia y otorgado a su favor por liquidacién de gananciales en relacién con la
sentencia de divorcio correspondiente nimero 88/2014. Ademds, comprobable por la nota simple emitida por el
mismo Registro, asi como por la certificacién solicitada por la recurrente ante ese Registro, en donde, a su vez, se
puede comprobar que la vivienda corresponde a la finca 8217117UF3481N0001DP donde, ademis, lleva
empadronada més de 20 afios. Se acompafia certificacién de la finca registral 5.803, vivienda unifamiliar con
referencia catastral 8217117UF3481N0001DP, inscrita en cuanto a la nuda propiedad de una mitad indivisa a favor
de don A. L. C,, por titulo de herencia. 2. Como ha sefialado este Centro Directivo (véase Resolucién de 11 de
enero de 2018) el principio de especialidad exige que pueda identificarse la finca sobre la que recae el derecho de
uso. Es obvio que no puede practicarse la inscripcién del derecho de uso si no se ha sefialado sobre qué finca registral
se ha constituido. Siendo la finca el elemento primordial de nuestro sistema registral —de folio real—, por ser la base
sobre la que se asientan todas las operaciones con trascendencia juridico real (cfr. articulos 1, 8, 9, 17, 20, 38 y 243 de
la Ley Hipotecaria y 44 y 51.6.* del Reglamento Hipotecario), constituye presupuesto bésico de toda actividad
registral la identidad o coincidencia indubitada entre la finca que aparece descrita en el titulo presentado y la que
figura inscrita en el Registro. Por ello, como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de
2 de septiembre de 1991, 29 de diciembre de 1992, 21 de junio de 2004 y 10 y 14 de junio de 2010, entre otras),
para su acceso al Registro, los titulos inscribibles han de contener una descripcidn precisa y completa de los
inmuebles a que se refieren, de modo que estos queden suficientemente individualizados e identificados (articulos
9.1.° de la Ley Hipotecaria y 51, reglas 1.2 a 4.2, del Reglamento Hipotecario). Es cierto que, cuando dichos titulos
hacen referencia a inmuebles ya inscritos, la omisién o discrepancia en ellos de algunos de los datos descriptivos con
que estos figuran en el Registro no constituye en todo caso un obsticulo para la inscripcién. Pero también debe
entenderse que, por el contrario, dicho obsticulo existird cuando la omision o discrepancia sea de tal condicién que
comprometa la correspondencia segura y cierta entre el bien inscrito y el que segtin el titulo se transmite. Por tanto,
el acceso al Registro de los titulos exige que la descripcién que en ellos se contenga de la finca objeto del
correspondiente acto o negocio juridico permita apreciar de modo indubitado la identidad entre el bien inscrito y el
transmitido (cfr. Resoluciones de 29 de diciembre de 1992 y 11 de octubre de 2005). En suma, como afirmé la
Resolucion de 7 de enero de 1994 «el principio de especialidad y la concreta regulacién legal en esta materia
(articulos 9 y 30 Ley Hipotecaria y 51 Reglamento Hipotecario) exigen la descripcién de la finca en el titulo que
pretenda el acceso al Registro de la Propiedad como medio indispensable para lograr la claridad y certeza que debe
presidir la regulacién de los derechos reales y el desenvolvimiento de la institucion registral». En el caso objeto de
este recurso estd claramente identificada la finca afectada por el derecho de uso, siendo la finca registral 5.803,
vivienda unifamiliar, referencia catastral 8217117UF3481N0001DP, inscrita en cuanto a la nuda propiedad de una
mitad indivisa a favor de don A. L. C., por titulo de herencia. 3. No entra este Centro Directivo por no haberse
planteado en la nota de calificacién la posibilidad o no de inscribirse un derecho de uso sobre una finca
perteneciente tan s6lo en su mitad indivisa en nuda propiedad al ex conyuge a titulo de herencia sin participacién
del titular de la otra mitad indivisa del pleno dominio y mitad del usufructo. En consecuencia, esta Direccién
General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de calificacién. Contra esta resolucién 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 notificacién, 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, 22 de julio de
2019.—El Director General de los Registros y del Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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- R. 22-7-2019.- R.P. Vila-Seca.- RECTIFICACION DEL REGISTRO: LA DE ERRORES MATERIALES O
DE CONCEPTO REQUIERE ACUERDO DEL REGISTRADOR. Reitera en el sentido indicado la doctrina
de otras resoluciones (por ejemplo, R. 23.01.2018): el supuesto error de concepto no puede rectificarse sin el acuerdo
undnime de todos los interesados y del registrador, o una providencia judicial que lo ordene; por lo que, a falta de la
conformidad del registrador para ello, debe debatirse la procedencia de la rectificacién en el juicio ordinario
correspondiente. En este caso, al inscribir una sentencia que declaraba la nulidad de un acuerdo municipal, el
registrador habia restaurado la inscripcién de una servidumbre que el acuerdo nulo habia ordenado cancelar, y el
recurrente consideraba errénea esa restauracion. Ver resolucién citada y su comentario. R. 22.07.2019 (Comunidad
de propietarios contra Registro de la Propiedad de Vila-Seca) (BOE 09.08.2019).

Resolucién de 22 de julio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Vila-seca, por la que se suspende la
prictica de un asiento de rectificacién. En el recurso interpuesto por dofia D. A. T., abogada, en nombre y
representacién de una comunidad de propietarios de Vila-seca, contra la nota de calificacién del registrador de la
Propiedad de Vila-seca, don Juan Pablo de la Cruz Martin, por la que se suspende la prictica de un asiento de
rectificacién. Hechos I Mediante instancia, suscrita el dfa 28 de febrero de 2019 por dofia D. A. T., abogada, en
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nombre y representacién de una comunidad de propietarios de Vila-seca, se solicité que se llevase a cabo de oficio la
subsanacién tabular, procediendo a rectificar la inscripcidn, eliminando la carga de la servidumbre de las fincas
afectadas e inscribiendo el fallo de la sentencia de fecha 4 de diciembre de 2013 en el Registro de la Propiedad en el
que se inscribi6 el acuerdo de 7 de junio de 2004, de cancelacion de cargas, declarado nulo por la sentencia. II
Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Vila-seca, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:
«Pongo en su conocimiento que, con fecha de hoy, ha sido emitida por el Registrador que suscribe la siguiente
calificacién: Hechos: Primero. La compafifa Permacons, S.A. era propietaria de la finca 43.878 del término
municipal de Vila-seca/Salou (hoy, por separacién de los términos municipales de Vila-seca y Salou, finca 10.459 del
término municipal de Vila-seca). En escritura autorizada por el notario de Lleida don Joaquin Borrell Garcia el dfa 5
de octubre de 1989 la mercantil citada segregé de la finca 43.878 una porcion de 998,58 metros cuadrados que pasd
a formar la finca 46.293 del término municipal de Vila-seca/Salou (esta numeracién se conserva al no haberse
practicado con posterioridad a la separacién de los términos municipales inscripcién alguna sobre la misma),
declarando sobre esta finca la obra nueva del edificio denominado “(...)”, procediendo igualmente a la divisién
horizontal del mismo. En la misma escritura, y dado que la mercantil Permacons, S.A. tenfa previsto construir otro
edificio en el resto de la finca matriz, se establecieron una serie de servidumbres entre ambas fincas. Dichas
servidumbres, sucintamente expuestas, salvo la tltima que es la que plantea el problema actual, y por ello se reflejard
literalmente, fueron las siguientes segtin resulta de las inscripciones primeras de la finca 46.293 y 3.2 de la finca
43.878: 1.° Servidumbre reciproca de luces y vistas consistente en el derecho de cada uno de los propietarios de
abrirlas sobre el predio contiguo sin limitacidn. 2.° Servidumbre de paso por el lindero izquierdo del predio
dominante, que da acceso al zagudn del mismo, en la que serfa predio dominante la finca 46.293 y predio sirviente el
resto de finca matriz, finca 43.878, si bien para el caso de que se llegase a construir en el resto, dicho paso seria
compartido por los propietarios de los edificios. 3.° Servidumbre de paso en favor de la planta sétanos del edificio
(..) por el lindero derecha del predio dominante, en la que serd predio dominante la finca 46.293 y predio sirviente
el resto de finca matriz, finca 43.878, si bien para el caso de que se llegase a construir en el resto, dicho paso serfa
compartido por los propietarios de los edificios. 4.° Servidumbre de paso en la que serd predio dominante la finca
43.878 y predio sirviente la planta sétanos del edificio construido en la entidad 46.293. Esta servidumbre fue
modificada por escritura autorizada por el notario de Salou don Ramén Marfa Luis Sinchez el dfa 2 de julio de 1990
que causd la inscripcion 2.2 del predio sirviente finca 46.293. 5.° Servidumbre de uso de la cisterna enclavada en la
planta sétanos del edificio construido en la entidad 46.293, en la que ser4 predio dominante la finca 43.878. 6.° “Para
el caso de que el promotor decidiera construir, sobre todo o parte del resto de finca matriz, una zona ajardinada,
piscina u otros servicios susceptibles de utilizacién comiin, se establece servidumbre en la que la parte de solar
afectada por los mismos sera predio sirviente y el presente edificio y cada de una de sus entidades predio dominante,
consistente en el derecho por parte de los propietarios de entidades enclavadas en el tltimo de participar en el uso y
disfrute de las mismas, quedando facultado el promotor para establecer el correspondiente régimen interno que las
regule, mientras el mismo no sea fijado por la comunidad de usuarios que se cree. Los gastos correspondientes a tales
zonas de uso comun serdn satisfechos, por partes iguales, por todos los propietarios que participen de ellas. Los
propietarios de entidades en planta sétano, que no lo sean de otras entidades del edificio, quedardn excluidos de la
utilizacién de tales zonas comunes.” En escritura autorizada por el notario de Lleida don Fernando Agustino Rueda
el dia 21 de julio de 1994, la mercantil Permacons, S.A. segregd del resto de la finca matriz 43.878 del término
municipal de Vila-seca/Salou una porcién de 98,04 metros cuadrados que pas6 a formar la finca 51.663 del término
municipal de Vila-seca/Salou, finca ésta a la que, aunque se trasladaron por arrastre la servidumbres referidas, no fue
afectada por las operaciones juridicas que se detallarin posteriormente y que, en la realidad, no parece que esté
afectada por alguna de las servidumbres sefialadas. Segundo. Con posterioridad, el Ayuntamiento de Vila-seca
tramité el proyecto de reparcelacién de la Unidad de Actuacién UA. PI-2. A dicho proyecto la mercantil
Permacons, S.A. aporté una parcela de 2.536 metros cuadrados (finca 7.517 del término de Vila-seca) segregada del
resto de la finca matriz 43.878. A la inscripcidn 1.2 causada por la finca segregada se arrastraron las cargas que
afectaban a la finca matriz, incluidas las servidumbres referidas. En el citado proyecto de reparcelacion se adjudicé a
la mercantil Permacons, S.A, en equivalencia de la finca aportada, registral 7.517 del término municipal de Vila-seca,
una participacién indivisa del 30,665% de una nueva finca de resultado, registral 7.664, correspondiendo a la entidad
Explotaciones Inmobiliarias Zaragozanas, S.A. la restante participacién indivisa sobre la finca de resultado 7.664.
Como consecuencia de dicho proyecto se canceld, en lo que aqui interesa, la finca aportada 7.517 y se practicé la
inscripcién 1.2 de la finca 7.664, igualmente y al no constar en el proyecto referencia alguna a las servidumbres que,
por procedencia, gravaban la finca 7.517, el registrador trasladé de oficio la inscripcién de dichas servidumbres a la
finca de resultado, finca 7.664, mediante la inscripcién 2. de la misma. Dicho traslado pasé a gravar la totalidad de la
finca y no sélo la participacién indivisa que en la finca de resultado se habfa adjudicado a la mercantil Permacons,
S.A. por la aportacién de la finca 7.517, tnica de las aportadas al proyecto de reparcelacién que aparecia gravada con
las servidumbres. Como consecuencia de lo anterior las servidumbres a que se ha hecho referencia en el hecho
primero pasaron registralmente a recaer, con el mismo cardcter de predios dominante y sirviente que resulta de lo
expuesto, en las fincas matriz, registral 43.878 del término municipal de Vila-seca/Salou, en la finca 46.293 del
término municipal de Vilaseca/Salou y en la nueva finca 7.664 del término municipal de Vila-seca. Tercero. Asi las
cosas, el Ayuntamiento de Vila-seca tramitd expediente de operaciones juridicas complementarias nimero
450/2004, aprobado por la Junta de Gobierno el dia 7 de junio de 2004, por el que declaraba extinguidas las
servidumbres referidas, como incompatibles con el planeamiento y la reparcelacion, en lo que afectaban a la finca de
resultado 7.664. Dichas operaciones juridicas complementarias fueron inscritas en fecha 14 de septiembre de 2004 y
en su virtud se canceld, por la inscripcién 3.2 de la finca 7.664, la inscripcién 2.2 de dicha finca por la que de oficio el
registrador habia trasladado a la misma las servidumbres existentes en cuanto afectaban a las fincas 43.878 y 46.293.
Igualmente se practicaron las oportunas notas marginales de referencia en las fincas 43.878 y 7.517. Como
consecuencia de la inscripcién de dichas operaciones juridicas complementarias las servidumbres a que se ha hecho
referencia en el hecho segundo pasaron a afectar, en lo que afecta a esta calificacién, exclusivamente a las fincas
43.878 y 46.293. Cuarto. Una vez liberada registralmente la finca de resultado 7.664 de las servidumbres sefialadas, la
mercantil Permacons (ahora Sociedad Limitada), vendié a la entidad Explotaciones Inmobiliarias Zaragozanas, S.A.,
el resto de la finca matriz finca 43.878 del término municipal de Vila-seca Salou que pasé a formar la finca 10.459
del término municipal de Vila-seca gravada con las servidumbres a que tantas veces se ha hecho referencia; asi como,
libre de las citadas servidumbres, la participacién indivisa de la finca 7.664 que le habia sido adjudicada en el
proyecto de reparcelacién. En escritura autorizada por el notario de Zaragoza don Francisco Javier Hijas Ferndndez
el dia 10 de junio de 2008 la mercantil Explotaciones Inmobiliarias Zaragozanas, S.A. declaré sobre la finca 7.664 la
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obra nueva del edificio denominado “(...)”, procediendo igualmente a la divisién horizontal del mismo, operaciones
éstas inscritas con fecha 16 de junio de 2008, haciéndose constar la terminacién de la obra nueva mediante nota
marginal practicada el dia 15 de julio de 2008. Quinto. Finalizada la construccién del edificio “(...)” la comunidad
de propietarios del edificio “(...)” solicité del Ayuntamiento de Vila-seca la revisién de oficio del acuerdo de fecha 7
de junio de 2004 por el que se aprobaban las operaciones juridicas complementarias y se cancelaba la inscripcién de
las servidumbres sobre la finca 7.664. Contra la desestimacién por silencio de la mencionada solicitud se presenté por
la comunidad de propietarios del edificio “(...)” el correspondiente recurso contenciosoadministrativo el cual recayé
en el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo niimero 2 de los de Tarragona, tramitindose bajo el nimero
578/2012, en dicho recurso se solicitaba “Que habiendo por presentado este escrito con su copia, se sirva admitirlo;
y, en sus méritos, tener por deducida, en tiempo y forma, demanda de procedimiento contencioso-administrativo
contra el acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Vila-seca de 7 de junio de 2004, tomado en el
marco del expediente de operaciones juridicas complementarias y tramitado a raiz de la aprobacién del proyecto de
reparcelacién de la UA PI-2 del planeamiento de Vila-seca, asi como todos los que sean causa del mismo y con el fin
de que la finca registral 46.293, como predio dominante, pueda recuperar las servidumbres que a su favor se le han
cancelado del predio sirviente, la registral 43.878 (actualmente registral 7.664); y seguido que sea el presente por
todos sus cauces legales, dictar en su dia sentencia por la que se declare la nulidad de la resoluciéon impugnada y la
deje sin efecto, y todas las que de ella traen causa, acordando la cancelacién de la inscripcion de cancelacién de
aquellas servidumbres de la registral 7.664 en el Registro de la Propiedad de Vila-seca y cuantos demds asientos alli
figuren derivados de la nulidad predicada en el presente petitum e imponiendo las costas a la Administraciéon
demandada, con todo lo demés que en derecho proceda”; igualmente solicitaba de manera expresa el emplazamiento
a Permacons, S.L. y Explotaciones Inmobiliarias Zaragozanas, S.A., asi como a cuantos otros aparezcan como
interesados. Consta en la documentacién judicial que se dird la intervencién, como parte demandada, tanto del
Ayuntamiento de Vila-seca como de la comunidad de propietarios del edificio “(...)”. En dicho procedimiento
recay sentencia el dfa 4 de diciembre de 2013, hoy firme, cuyo fallo literalmente expuesto es el que sigue “Debo
estimar y estimo el recurso contencioso-administrativo interpuesto por la representacion procesal de la Comunidad
de Propietarios (...) contra la desestimacién presunta de la peticién efectuada ante el Ayuntamiento de Vila-seca de
fecha 19 de abril de 2012 de revisién de oficio del acuerdo de la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Vila-seca
de 7 de junio de 2004 que en el marco del expediente de operaciones juridicas complementarias niimero 450/2004
procedié a cancelar las cargas registrales que sobre la parcela resultante niimero 7 (actual finca registral 7664) existian
previamente al expediente de reparcelacién de la UA PI-2 de Vila-seca (expediente 301/2002), declarando la nulidad
de dicho acuerdo por falta de motivacién y retrotrayendo las actuaciones al momento de la incoacién del expediente
ndmero 450/2004 para que el Ayuntamiento especifique las razones o motivos de la incompatibilidad de la
servidumbre establecida sobre la finca registral 7664 (parcela resultante nim. 7 de la reparcelacién) con el
planeamiento y la reparcelacién, dando la oportuna audiencia a los interesados y fijando una indemnizacién por la
cancelacién de dicha carga a favor de los titulares del predio dominante (finca registral nimero 46.293)”. Sexto.
Firme la sentencia sefialada en el hecho anterior, la demandante comunidad de propietarios del edificio (...)” inst6
ante el mismo Juzgado la ejecucién de la sentencia en los términos que siguen “se tenga por solicitada la ejecucién
forzosa de la Sentencia firme de fecha 4 de diciembre de 2013 dictada por este Juzgado y, tras los trdmites de rigor,
con audiencia de las contrapartes, dictar auto acordando: 1. Requerir al Ayuntamiento de Vila-seca para que
retrotraiga las actuaciones al momento de la incoacién del expediente n.° 450/2004, explique en la resolucién que
dicte las razones o motivos de la incompatibilidad de la servidumbre establecida sobre la registral 7664 (parcela
resultante n.° 7 de la reparcelacién) con el planeamiento y la reparcelacién, de la oportuna audiencia a los interesados
y fije una indemnizacién por la cancelacién de dicha carga a favor de los titulares del predio dominante (la finca
registral n.° 46.293). 2. Que se fije el plazo maximo de 1 mes desde el requerimiento para que la Junta de Gobierno
del Ayuntamiento de Vila-seca tome el nuevo acuerdo, previa la audiencia de mi mandante. 3. Que sin perjuicio de
cuanto antecede se libre mandamiento al Registro de la Propiedad de Vila-seca en que haciendo constar la nulidad
del acuerdo de la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Vila-seca de 7 de junio de 2004 en el marco del
expediente de operaciones juridicas complementarias n.° 450/2004 por el que se canceld las cargas registrales que
sobre la parcela resultante n.° 7 (actual finca registral n.° 7664) existian previamente al expediente de reparcelacién
n.° 301/2002 de la UA PI-2 de Vilaseca, se revitalicen aquellas cargas en favor de la registral n.® 46.293 hasta tanto
en cuanto no se tome otro acuerdo que las cancele”. En dicho procedimiento de ejecucién, tramitado bajo el
nimero 17/2014, recay6 auto niimero 6/2015 del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo niimero 2 de
Tarragona en el que se acordaba “no ha lugar a despachar la ejecucién forzosa de la Sentencia dictada por este
Juzgado en fecha 4 de diciembre de 2013 en la medida en que la misma consta ya debidamente ejecutada”. Séptimo.
Frente a este auto la comunidad de propietarios del edificio “(...)” interpuso recurso de apelacién ante el Tribunal
Superior de Justicia de Catalufia, tramitado como rollo de apelacién 315/2015 en el que recay6 sentencia firme el dia
20 de julio de 2016 cuyo fallo, en lo que aqui interesa, es el siguiente: “1.° Estimar el recurso de apelacion
interpuesto. .. contra el auto arriba indicado del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo niimero 2 de Tarragona,
dictado en autos 578/2012 - Ejecucién de sentencia niim. 17/2014 y, en consecuencia, revocar el auto apelado. 2.°
Estimar las peticiones de esa parte de ejecucién de la sentencia dictada por el Juzgado Contencioso-Administrativo
ntim. 2 de Tarragona, en autos 578/2012, con fecha 4 de diciembre de 2013 y, en consecuencia: Que se inscriba el
fallo de la resefiada sentencia en el Registro de la Propiedad en el que se inscribié el acuerdo de 7 de junio de 2004,
de cancelacién de cargas, declarado nulo por la sentencia. Que se emplace a la apelante para que en el plazo de un
mes pueda personarse en las actuaciones de la operacién juridica complementaria y presentar las alegaciones que
tenga por conveniente, y hecho o transcurrido el plazo concedido a tal fin, se adopte el acuerdo requerido en la
resefiada sentencia, explicando las razones por las cuales la servidumbre inscrita a favor de la finca registral de la
apelante, como predio dominante, es incompatible con el proyecto de reparcelacién o con las obras de urbanizaciéon
y/o con la ordenacién y clasificacién y calificacién de los terrenos prevista en el planeamiento urbanistico que regfa
el proyecto de reparcelacién a la fecha de su aprobacién. Que se fije a favor de la apelante una indemnizacién por los
dafios y perjuicios causados, como consecuencia de la cancelacién por el acuerdo declarado nulo de 7 de junio de
2004 de la servidumbre constituida a favor de su finca, entre la fecha de la inscripcién en el Registro de la Propiedad
de su cancelacién y la fecha en que se inscriba con plenos efectos el fallo de la sentencia que declaré la nulidad de ese
acuerdo...” Firme la sentencia citada, mediante auto del Juzgado de lo ContenciosoAdministrativo ndmero 2 de
Tarragona de fecha 4 de noviembre de 2016, y tras dar por reproducidos los razonamientos juridicos de la sentencia
del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia sefialada, acuerda “la ejecucion forzosa de la sentencia recaida en las
presentes actuaciones, debiendo dictarse las resoluciones correspondientes para su cumplimiento en virtud de lo
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ordenado por la Superioridad”. Con fecha 19 de enero de 2018 se dicta mandamiento por el letrado del Juzgado de
lo Contencioso-Administrativo niimero 2 de Tarragona, dirigido a este registrador, en el que se dispone se dé
cumplimiento al fallo de la sentencia dictada en ejecucién de sentencia por el Tribunal Superior de Justicia de
Catalufia referida y en su virtud se inscriba el fallo de la sentencia del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo
ntimero 2 de Tarragona de fecha 4 de diciembre de 2013. Octavo. Dicho mandamiento, en unién de testimonio de
las cuatro resoluciones judiciales referidas fue presentado en este Registro de la Propiedad, acompafiado de copia de
las dos demandas presentadas en el Juzgado de lo Contencioso-administrativo de Tarragona nimero 2, donde tras el
examen, calificacién, e interpretacién de los 4 fallos judiciales a la vista de la fundamentacién juridica contenida en
los mismos, se resolvié el despacho de la documentacién practicindose con fecha 2 de julio de 2018 la inscripcién 9.2
de la finca 7664 inscribiendo la sentencia del Juzgado de lo ContenciosoAdministrativo nimero 2 de Tarragona de
fecha 4 de diciembre de 2013; y como consecuencia de esa inscripcién se cancel6 la inscripcién 3.2 de dicha finca,
originada por las operaciones juridicas complementarias declaradas nulas por la sentencia, por la que se cancelaban
las inscripciones de servidumbres de la inscripcién 2.2, recobrando vigencia esta dltima inscripcién. Igualmente se
practicaron las oportunas notas marginales de referencia en las fincas 10.459 (antes 43.878), 46.293, 7.517 y 14.973 a
15.113 (resultantes éstas de la divisién horizontal del edificio “(...)” declarado sobre la finca 7.664). Noveno.
Mediante escrito de fecha 28 de febrero de 2019 suscrito por dofia D. A. T., actuando en nombre de la comunidad
de propietarios del edificio “(...)”, acompafiado de cierta documentacién que no se considera relevante a los efectos
de la presente calificacidn, tras exponer los hechos que considera oportunos y alegar la existencia de “... un error de
concepto, recogido en el articulo 216 de la Ley Hipotecaria, puesto que la inscripcién de la carga ha supuesto una
variacién de su verdadero sentido”, error que a su juicio es rectificable de oficio por el registrador, solicita que
“teniendo por presentado este escrito, se admita, y acuerde llevar a cabo de oficio la subsanacién tabular,
procediendo a rectificar la inscripcién eliminando la carga de la servidumbre de las fincas afectadas e inscribiendo el
fallo de la Sentencia de 4 de diciembre de 2013 en el Registro de la Propiedad en el que se inscribié el acuerdo de 7
de junio de 2004, de cancelacién de cargas, declarado nulo por la sentencia”. Dicho escrito ha sido presentado el dia
7 de los corrientes, asiento 637 del diario 70. Fundamentos de Derecho. Primero. El articulo 18 de la Ley
Hipotecaria establece en su parrafo primero que “Los Registradores calificardn, bajo su responsabilidad, la legalidad
de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase en cuya virtud se solicite la inscripcién, 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”. Segundo. En primer lugar debe sefialarse, con cardcter previo, que no
es correcta la afirmacién contenida en el hecho tercero del escrito de solicitud basada en una expresién contenida en
una nota simple, de que se ha inscrito en cada una de las fincas de la Comunidad del [sic] Propietarios del Edificio
(-..) la servidumbre de uso. Dicha inscripcién se practicé en la finca 7.664 que es la afectada por la existencia de las
servidumbres. Sobre el folio abierto a los elementos independientes formados por la divisién horizontal de aquélla
sélo se practic6 una nota marginal de referencia que advierte de la existencia de esa servidumbre que podria afectar a
la finca de procedencia, concretamente a ciertos elementos comunes de la divisién horizontal, pero que no afecta
individual y especificamente a cada una de estos elementos independientes. Sentado lo anterior y dado que esas notas
marginales de referencia practicadas en el folio abierto a los elementos independientes no implican la inscripcién de
una carga que grave individual e independientemente a cada uno de los mismos, ni pueden ser canceladas sin la
cancelacién de la inscripcién principal de la que derivan, la solicitud contenida en el escrito presentado no puede ser
interpretada sino en el sentido de que lo que se pide es la rectificacién de un error cometido, a juicio de la
solicitante, en la inscripcion 9.2 de la finca 7.664 que afecta, no a la cancelacién de la inscripcién 3.2 de dicha finca
por la que se canceld la inscripcién 2.2 en la que se trasladaban a la misma las cargas que afectaban a la finca 43.878,
sino a la revitalizacién o reinscripcion de dicha inscripcién 2.2 como consecuencia de la cancelacién de la inscripcién
3.2 Error que, también a juicio de la solicitante, puede rectificarlo el registrador de oficio. El error en los asientos del
Registro de la Propiedad constituye un supuesto de inexactitud registral que, habitualmente, no trae su origen en
causas externas al Registro, sino que nace de la redaccion del propio asiento registral, cuando al practicar el mismo se
ha omitido o se ha expresado inexactamente (siempre que dicha omisién o expresién inexacta no sea sustancial y,
por tanto, produzca la nulidad del asiento) alguna de las circunstancias que el mismo debe contener. Se trata, en la
mayor parte de los casos, de una inexactitud del Registro derivada del erréneo traslado al asiento de las circunstancias
contenidas en el titulo del que trae causa dicho asiento, aunque puede tener otras causas, entre las mismas conforme
al art. 219 de la Ley Hipotecaria, el error de concepto puede provenir también ... por la redaccién vaga, ambigua o
inexacta del titulo primitivo...”. Sin profundizar més en la teorfa de los errores de los asientos y su rectificacién debe
sefialarse que en el caso que nos ocupa hay que convenir con la solicitante en que, de existir el error alegado, serfa de
concepto; error que, al haberse practicado en un asiento de inscripcidn, y conforme a lo dispuesto en los arts. 217 de
la Ley Hipotecaria, 321 y siguientes del Reglamento Hipotecario, puede ser rectificado bien de oficio por el
registrador si resulta claramente del asiento el error cometido, bien con el consentimiento de todos los interesados y
del registrador en otro caso. En cualquiera de los supuestos anteriores es preciso que el registrador convenga en la
existencia del error puesto que, en caso contrario, la cuestién no puede resolverse sino a través de sentencia recaida
en el correspondiente juicio ordinario (ltimo parrafo del art. 218 de la Ley Hipotecaria e igualmente tltimo pérrafo
del art. 329 del Reglamento Hipotecario), siendo reiterada la doctrina de la Direccién General de los Registros y del
Notariado en tal sentido (por todas la resolucién de 18 de enero de 2012). Conforme a lo dispuesto en el parrafo 2.°
del art. 40 de la Ley Hipotecaria “En los casos en que haya de solicitarse judicialmente la rectificacion, se dirigira la
demanda contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algin derecho, y se sustanciard
por los trémites del juicio declarativo correspondiente”. Con el fin de dilucidar si, como afirma la solicitante, existe
un error de concepto rectificable de oficio por el registrador procede, por tanto, entrar en el andlisis de la
documentacién que causé la inscripcién 9.2 de la finca 7.664, asi como de las operaciones registrales practicadas, no
sin antes realizar, a la vista de las alegaciones formuladas por la solicitante, una serie de precisiones previas acerca del
valor que la inscripcion tienen en orden a la existencia de los derechos reales, a la existencia del tercero protegido
por el Registro y al alcance de la calificacién registral en orden a los documentos judiciales, aspectos éstos relevantes
dado el contenido de los fallos judiciales y las alegaciones realizadas en la solicitud de rectificacién. Tercero. En
nuestro sistema civil los derechos reales, salvo determinados supuestos de inscripcidén constitutiva, no nacen con la
inscripcion registral. Con esto se quiere indicar que pueden existir derechos reales inscritos en el Registro que no
existan en la realidad y, al contrario, derechos reales existentes en la realidad juridica que no constan inscritos en el
Registro de la Propiedad. Lo que si es cierto es que nuestro ordenamiento establece la presuncién “uris tantum” de
que los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el
asiento respectivo (art. 38 de la Ley Hipotecaria). En el presente caso debe precisarse cuil es el contenido del derecho
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real que el Registro publica y este, literalmente tomado de la inscripcion respectiva, es el que sigue: “Para el caso de
que el promotor decidiera construir, sobre todo o parte del resto de finca matriz, una zona ajardinada, piscina u otros
servicios susceptibles de utilizacién comin, se establece servidumbre en la que la parte de solar afectada por los
mismos ser4 predio sirviente y el presente edificio y cada de una de sus entidades predio dominante, consistente en el
derecho por parte de los propietarios de entidades enclavadas en el dltimo de participar en el uso y disfrute de las
mismas, quedando facultado el promotor para establecer el correspondiente régimen interno que las regule, mientras
el mismo no sea fijado por la comunidad de usuarios que se cree. Los gastos correspondientes a tales zonas de uso
comun serdn satisfechos, por partes iguales, por todos los propietarios que participen de ellas. Los propietarios de
entidades en planta sétano, que no lo sean de otras entidades del edificio, quedardn excluidos de la utilizacién de
tales zonas comunes”. De este contenido registral cabe fundadamente extraer las siguientes conclusiones: 1.2 Se trata
de un derecho real cuyo nacimiento queda sujeto a una condicién suspensiva, la de que el promotor realice la
construccién de otro edificio sobre la finca matriz, condicién que ni se cumplié, ni se ha cumplido, ni se podra
cumplir, puesto que dicho promotor transmitié su participacion indivisa en la finca, habiendo sido realizada la
construccidn por otra empresa que no asumi6 la obligacién de su transmitente. Por ello dicho derecho real no podré
nunca llegar a existir a menos que, voluntariamente, lo consientan los propietarios de la comunidad del Edificio (...),
tanto por via de accién como por via de omisidn, en cuyo caso seran ellos los responsables de los perjuicios que les
puedan ocasionar por la sobrecarga de uso de los elementos comunes a que se refiere el informe pericial que se
acompafia. 2. Confirma lo anterior y resulta ciertamente relevante que en ninguno de los recursos presentados y en
las resoluciones judiciales a que dieron lugar aquéllos se aluda a la existencia del derecho real de servidumbre, sino
que siempre las referencias lo son a la mera inscripcién registral del mismo. 3.2 En realidad, segin resulta del
fundamento de derecho tercero de la sentencia de 4 de diciembre de 2013, el derecho inscrito no parece ser sino el
trasunto registral de la obligacién asumida por la promotora Permacons, S.A., cuando procedié a la venta de los
elementos independientes del Edificio (...), de construir una segunda fase que comportaria la construccién de las
llamadas “zonas comunes”, obligacién que resulté incumplida. 4.2 Se tratarfa de un posible derecho real que no grava
individualmente a los elementos independientes en que se dividié horizontalmente el Edificio (...), sino a
determinados elementos comunes del mismo, cuya constancia registral se encuentra en la finca 7.664. 5.* Que no
existiendo, ni pudiendo llegar a existir el derecho de servidumbre en la realidad, lo nico que subsiste es la
inscripcion registral del mismo, inscripcién que estd llamada necesariamente a extinguirse una vez que el
Ayuntamiento de Vila-seca cumpla el mandato contenido en el fallo de la sentencia, dados los términos imperativos
en que estd formulado el mismo. Cuarto. Por otro lado, dada la referencia que en el escrito se hace a la condicién de
terceros de buena fe de los propietarios del Edificio (...), con transcripcién de parte de los fundamentos juridicos de
la sentencia del Juzgado de lo Contencioso (transcripcién errénea pues en esta nunca se habla del art. 34 de la Ley
Hipotecaria sino del art. 38 de la misma, que tampoco se refiere a la figura del tercero), debe sefialarse que la
condicién de tercero de un titular inscrito es algo que escapa a las facultades calificadores del registrador dada la
limitacién de los medios de que puede servirse, por lo que la determinacién de si concurren o no los requisitos
exigidos legalmente para gozar de la proteccién que las leyes le otorgan, es algo que corresponde en exclusiva a los
Tribunales de Justicia. Es cierto que la sentencia de 4 de diciembre de 2013, a los efectos de rechazar la inscripcién
de la declaracién de nulidad de las operaciones juridicas complementarias, bajo el entendimiento de que dicha
inscripcion llevaria consigo la reinscripcién de la servidumbre, manifiesta “obiter dicta” y no como “ratio
decidendi”, la condicién de terceros de buena fe de los propietarios del Edificio (...) con referencia erronea al art. 38
de la Ley Hipotecaria; pero también lo es que, aparte de que un procedimiento contencioso-administrativo entre
comunidades de propietarios y el Ayuntamiento en el que no tienen intervencién individual los propietarios
afectados, no parece ser el méds adecuado para acreditar la concurrencia de las exigencias establecidas legalmente para
la existencia del tercero, la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia rechaza expresamente que aquélla
sentencia pueda dilucidar cuestiones de derecho privado, dejando claro en su fundamentacién juridica que la
inscripcidn del fallo de dicha sentencia trae consigo que la inscripcién de la servidumbre recobre toda su eficacia.
Por lo demis sefialar que las referencias al art. 34 de la Ley Hipotecaria no parecen ser las mis apropiadas al caso,
sino que parece mis correcto que, la proteccién al tercero, provenga de lo establecido en el art. 32 de la Ley
Hipotecaria. Quinto. El alcance de las facultades calificadoras del registrador cuando la documentacién cuya
inscripcidn se pretende es de caricter judicial, presenta diferencias frente al régimen general del art. 18 de la Ley
Hipotecaria. La materia la regula el art. 100 del Reglamento Hipotecario al disponer que “La calificacién por los
Registradores de los documentos expedidos por la autoridad judicial se limitard a la competencia del Juzgado o
Tribunal, a la congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiere dictado, a las formalidades
extrinsecas del documento presentado y a los obsticulos que surjan del Registro”. El precepto reglamentario ha sido
objeto de una reiterada interpretacion y aplicacion por parte de la Direccién General de los Registros y del
Notariado a los efectos de determinar el alcance las facultades calificadoras teniendo declarado a este respecto la
resolucién de 8 de octubre de 2013 que “el respeto a la funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los
jueces y tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios puiblicos, incluidos por ende los Registradores de la
Propiedad, la obligacién de cumplir las resoluciones judiciales. Pero no es menos cierto que el registrador tiene,
sobre tales resoluciones, la obligacion de calificar determinados extremos, entre los cuales no estd el fondo de la
resolucion, pero si el de examinar si en el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Registro concede
algtin derecho que podria ser afectado por la sentencia, con objeto de evitar su indefension, proscrita por el articulo
24 de la Constitucién Espafiola y su corolario registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria. En efecto, como ha
sefialado la Resolucién de 15 de junio de 2012, es doctrina reiterada de este Centro Directivo que el registrador
puede y debe calificar si se ha cumplido la exigencia de tracto aun cuando se trate de documentos judiciales, ya que
precisamente el articulo 100 del Reglamento Hipotecario permite al registrador calificar del documento judicial ‘los
obsticulos que surjan del Registro’, y entre ellos se encuentra la imposibilidad de practicar un asiento registral si no
ha sido parte o ha sido oido el titular registral en el correspondiente procedimiento judicial. Las exigencias del
principio de tracto sucesivo deben llevar a la denegacién de la inscripcién solicitada cuando en el procedimiento del
que dimana el documento calificado no han intervenido todos los titulares registrales de derechos y cargas de las
fincas. El principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos (cfr. articulo 24
de la Constitucién Espafiola) impide extender las consecuencias de un proceso a quienes no han sido partes en él, ni
han intervenido de manera alguna, exigencia ésta que, en el 4mbito registral, y dada la salvaguardia judicial de los
asientos registrales, determina la imposibilidad de practicar, en virtud de una resolucién judicial, asientos que
comprometen una titularidad, si no consta que ese titular haya sido parte en el procedimiento del que emana aquella
resolucion”. En el presente caso debe sefialarse que el objeto de contienda es una inscripcién de servidumbre sobre
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los elementos comunes de un edificio dividido horizontalmente que, de existir, aprovecharia a los titulares de los
elementos privativos de otra divisién horizontal, supuestos éstos en los que la resolucién de la Direccién General de
los Registros y del Notariado de 6 de octubre de 2001, considera que es suficiente a los efectos indicados
anteriormente con la intervencién de la comunidad de propietarios, no siendo necesaria que la demanda se dirija
individualmente contra cada uno de los miembros de la propiedad horizontal que pueda verse afectada por la
sentencia que en definitiva llegue a dictarse. Desde otro punto de vista, y a la par que se limita el alcance de las
facultades calificadoras del registrador cuando de documentos judiciales se trata, la propia Direccién General de los
Registros y del Notariado suaviza notablemente las exigencias del principio de rogacion y asi la resolucién de 18 de
enero de 2012 declara que “Planteada en los términos citados la cuestién suscitada en el presente expediente, para su
resolucion ha de recordarse que si bien, segiin ha declarado reiteradamente este Centro Directivo, de conformidad
con el principio de rogacidn, el registrador no ha de actuar de oficio ni practicar asientos distintos de los
solicitados... sin embargo tal criterio queda modalizado en el caso de los documentos judiciales, dadas las
caracteristicas de este tipo de documentacién, que aconsejan que, en la medida de lo posible, el registrador actie de
oficio, incluso a los efectos de su inscripcién parcial, a fin de dar cumplimiento a su deber constitucional de
colaboracién con las autoridades judiciales (cfr. Resoluciones de 29 de mayo de 1987, 6 y 27 de abril de 2000 y 16 de
enero de 2007). En este mismo sentido ha afirmado este Centro Directivo (cfr. Resolucién de 20 de septiembre de
2005) que resulta indiferente que en la documentacién judicial presentada al Registro se utilice una terminologia
que en términos estrictamente hipotecarios pueda ser confusa o carente de rigor y precision siempre que quede claro
cudl es el contenido de transcendencia real de la correspondiente resolucién judicial, de forma que dla orden del juez
ordenando la constancia registral de una determinada situacion juridico-real ha de entenderse de acuerdo con el
contenido registral que se ordena, siendo indiferente que se utilice una terminologfa, que en términos estrictamente
hipotecarios pueda ser confusa”, a lo que debe afiadirse conforme a la resolucién de 8 de octubre de 2013 que “... las
sentencias declarativas o constitutivas son directamente inscribibles en los libros del Registro... mediante la
presentacién del correspondiente testimonio de la resolucién judicial, que acredite su contenido asi como la firmeza
de la misma...” y que “... las sentencias declarativas ni necesitan ejecucién ni, por ello, son susceptibles de
actividades posteriores ejecutorias, con lo que, para la inscripcién que se solicita es suficiente el testimonio de la
sentencia...” En el presente caso, sin perjuicio de lo establecido en el art. 71 del Real Decreto 1093/1997 de 4 de
julio, debe sefialarse que es en la sentencia que resuelve un recurso de apelacién interpuesto en ejecucion de
sentencia, por lo que no cabe ninguna otra posibilidad de actuacién judicial posterior, donde se dispone la
inscripcion del fallo de la sentencia dictada en el procedimiento contencioso, a la par que se modifica en parte el
contenido de la misma, por lo que era obligacién del registrador, en su funcién constitucional de colaborar con las
autoridades judiciales, extraer el resto de consecuencias registrales derivadas de la inscripcién de dicho fallo y
practicar todos los asientos pertinentes a fin de que el mandato derivado de las sentencias tuviese el adecuado reflejo
registral. Sexto. Entrando ya en el examen de los pronunciamientos judiciales y de los asientos practicados a la vista
de los mismos a fin de comprobar si existe o no el error alegado por la solicitante, manifiesta ésta en su escrito que la
sentencia dictada por el Tribunal Superior de Justicia en el recurso de apelacién presentado frente al auto recaido
dictada en procedimiento de ejecucidn seguido ante el Juzgado de lo Contencioso se limitaba a ordenar “Que se
inscriba el fallo de la resefiada sentencia en el Registro de la Propiedad en el que se inscribié el acuerdo de 7 de junio
de 2004, de cancelacién de cargas, declarado nulo por la sentencia” y que la inscripcion de la carga de la servidumbre
ha provocado una grave alteracién del sentido de la sentencia. Con caricter previo debe sefialarse que los asientos del
Registro de la Propiedad, una vez practicados, no son documentos abstractos que limitan su eficacia a aparecer en el
historial de la finca siendo objeto de publicidad registral, ni inocuos en el sentido de que no producen efectos en
relacién a los asientos preexistentes, como parece entender la solicitante. Cualquier asiento que se practica en el
Registro de la Propiedad produce efectos en relacién a las situaciones juridicas que resultan de los asientos anteriores.
Por eso, en este caso, la inscripcién del fallo de la sentencia no podia limitarse a practicar un asiento que hiciese
ptiblico ese fallo, sino que el alcance de dicho fallo tiene que producir, necesariamente, efectos en relacién a los
asientos anteriores. La solicitante parece dar a entender que lo que tinico que deberfa haber realizado el registrador
era una simple inscripcién haciendo constar el fallo de la sentencia, expresion ésta que no es sino trasunto literal de
lo establecido en el art. 107.1 de la ley reguladora del procedimiento contencioso-administrativo, sin ninguna otra
actuacion registral en orden a los asientos preexistentes y esta conclusion, con pleno respeto a la opinién de la
solicitante, no parece pueda ser sostenida juridicamente. El Registrador, cuando una vez calificada la documentacién
judicial referida, practicé la inscripcién 9.2 de la finca 7.664 procedié a extraer las consecuencias registrales derivadas
de la inscripcién de dicho fallo y, en su consecuencia, cancelar la inscripcién 3. causada por las operaciones juridicas
complementarias declaradas nulas por la sentencia y como efecto de esta cancelacién y la retroaccién de las
actuaciones al momento de la incoacién del expediente de operaciones juridicas complementarias, conforme resulta
de la interpretacién de los diversos fallos judiciales a la vista de la fundamentacién juridica de los mismos, a
revitalizar la inscripcidn 2. a la que se habfan trasladado las cargas que afectaban a las fincas de procedencia. ;Cual
era el contenido de dicho fallo que, segtin la opinién de la alegante, era lo tinico que deberfa haberse consignado
registralmente? Del conjunto de la documentacién que se tuvo a la vista al calificar e inscribir presenta un triple
contenido: 1.° La nulidad del acuerdo por el que se aprobaron las operaciones juridicas complementarias por las que
se cancelaron las cargas registrales que exist{an sobre la finca 7664 por falta de motivacién. 2.° La retroaccién de las
actuaciones al momento de la incoacién del expediente de operaciones juridicas complementarias. 3.° El mandato al
Ayuntamiento de Vila-seca para que especifique las razones o motivos de la incompatibilidad de la servidumbre
establecida sobre la finca registral 7664 con el planeamiento y la reparcelacién, dando oportuna audiencia a los
interesados y fijando una indemnizacién por la cancelacién de dicha cargas a favor de los titulares del predio
dominante (finca registral 46.293); indemnizacién ésta que modifica el Tribunal Superior de Justicia de Catalufia en
el sentido de que “no puede extenderse a la cancelacién de la servidumbre mas all de la efectiva inscripcion del fallo
de la sentencia en el Registro de la Propiedad, momento en el cual, por la anulacién de la cancelacién, la
servidumbre recobrar toda su eficacia” (fundamento de derecho séptimo), por lo que ordena en el fallo “que se fije a
favor de la apelante una indemnizacién por los dafios y perjuicios causados como consecuencia de la cancelacién del
acuerdo declarado nulo de 7 de junio de 2004 de la servidumbre constituida a favor de su finca, entre la fecha de la
inscripcidn en el Registro de la Propiedad de su cancelacién y la fecha en la que se inscriba con plenos efectos el fallo
de la sentencia que declard la nulidad de ese acuerdo”. Por otro lado, debe sefialarse que no todo el contenido de los
fallos judiciales puede acceder al Registro de la Propiedad, sino sélo aquello que tiene trascendencia real por implicar
la constitucién, reconocimiento, transmisién, modificacién o extincién de derechos reales (art. 2 de la Ley
Hipotecaria) y en el fallo de la sentencia lo tnico que tiene trascendencia real, a juicio del registrador que suscribe,
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es la declaracion de nulidad del acuerdo por el que se aprobaron las operaciones juridicas complementarias y en cuya
virtud se cancel6 la inscripcion de las servidumbres que gravaban a la finca 7664. En cuanto a las consecuencias
registrales que, en orden a inscripciones preexistentes, tiene la inscripcién de dicho fallo se hace necesario distinguir
entre: 1.° La declaracién de nulidad de las operaciones juridicas complementarias y la retroaccién de las actuaciones
al momento de la incoacién del expediente de operaciones juridicas complementarias trae como consecuencia
directa y necesaria la cancelacién de la inscripcién 3.2 causada por aquéllas. Asi, establece el art. 97.3 de la Ley
Hipotecaria que procede la cancelacién total de las inscripciones “cuando se declare la nulidad del titulo en cuya
virtud se hayan hecho”. Se trata de una consecuencia que, al igual que la revitalizacién de la inscripcién de la
servidumbre, no aparece expresamente recogida en el fallo de la sentencia, pero se infiere de manera directa e
indubitada de los diversos fallos judiciales, asi como de lo dispuesto en la ley. En este sentido el art. 173 del
Reglamento Hipotecario dispone que “Para practicar la cancelacién total de las inscripciones y anotaciones
preventivas, en los casos a que se refiere el articulo 79 de la Ley, serd necesario presentar en el Registro los titulos o
documentos que acrediten la extincién de la finca o derecho, o en que se declare la nulidad del titulo inscrito o de la
inscripcion”. Es decir, no exige para la cancelacién de una inscripcién causada por un titulo que ha sido declarado
judicialmente nulo de pleno derecho que la sentencia disponga expresamente la cancelacién de la inscripcién
afectada, sino que basta con que en el titulo se declare la nulidad del titulo inscrito para que se verifique la
cancelacién. Otra solucién llevaria a la anomalia juridica de que el Registro podria publicar, con los efectos asociados
a la publicidad registral, de un lado la existencia de un asiento en el que el titulo del que deriva ha sido declarado
nulo, y de otro, en un asiento posterior, la propia declaracién de nulidad del anterior titulo inscrito. La propia
solicitante no plantea problema alguno en cuanto a esta cancelacién a pesar de que, como se ha indicado, tampoco
aparece explicitamente recogida en los diferentes fallos judiciales. 2.° La revitalizacion de la inscripcién 2.2 relativa a
las servidumbres expuestas como consecuencia de la declaracién de nulidad del titulo que dio lugar a la cancelacién
de las mismas por la inscripcién 3.2 Se trata de una cuestién cuyo anilisis aparece ciertamente como mds complicado
y para cuya solucidn resulta especialmente relevante la fundamentacién juridica de las dos sentencias dictadas. No
debe caber duda alguna que la finalidad del procedimiento contencioso era la reinscripcién sobre la finca 7.664 de
las servidumbres inscritas a favor de la finca 46.293. Asi en el suplico de la demanda inicial se hacia constar que “...
con el fin de que la finca registral 46.293, como predio dominante, pueda recuperar las servidumbres que a su favor
se le han cancelado en el predio sirviente...”, en el fundamento juridico segundo de la sentencia de 4 de diciembre
de 2013 tltimo parrafo se significaba en el inciso final de su tltimo parrafo que “Es sobre esta finca sobre la que se
produce la cancelacion de la servidumbre de uso de zonas comunes por las operaciones juridicas complementarias en
el afio 2004 y que reclama la recurrente que vuelva a constar registralmente” y en el suplico 3.° de la demanda de
ejecucion de sentencia se solicitaba “Que sin perjuicio de cuanto antecede se libre mandamiento al Registro de la
Propiedad de Vila-seca en que haciendo constar la nulidad del acuerdo de la Junta de Gobierno del Ayuntamiento
de Vila-seca de 7 de junio de 2004 en el marco del expediente de operaciones juridicas complementarias n.°
450/2004 por el que se canceld las cargas registrales que sobre la parcela resultante n.° 7 (actual finca registral n.°
7664) existian previamente al expediente de reparcelacién n.° 301/2002 de la UA PI-2 de Vila-seca, se revitalicen
aquellas cargas en favor de la registral n.° 46.293 hasta tanto en cuanto no se tome otro acuerdo que las cancele”,
expresiones éstas que se reiteraban en la sentencia de 20 de julio de 2016. La posibilidad de que el recurso
contencioso-administrativo pueda extenderse a estos extremos resulta de lo establecido en el art. 31.2 de la ley
reguladora de la jurisdiccidn contencioso-administrativo. La solicitud de la declaracién de nulidad del acuerdo por el
que se aprobaron las operaciones juridicas complementarias no era sino el medio necesario para llegar a la
reinscripcion de las servidumbres, conforme se infiere necesariamente de toda la documentacién judicial aportada.
No obstante, y en esto hay que convenir con la solicitante, ninguno de los fallos de las dos sentencias dispone
expresamente la reinscripcion de la servidumbre, al igual que tampoco dispone expresamente que se cancele la
inscripcién causada por las operaciones juridicas complementarias declaradas nulas por la sentencia y ésta, como se
justificd, es una consecuencia necesaria de la inscripcién del fallo. Sin embargo, de la fundamentacién juridica de
ambas sentencias se infiere de manera directa que la inscripcién del fallo declarando la nulidad de las operaciones
juridicas complementarias, conlleva necesariamente la reinscripcion de la servidumbre. En este sentido, la sentencia
de 4 de diciembre de 2013 al declarar la nulidad de las operaciones juridicas complementarias, declaracién de nulidad
que obviamente deberfa tener acceso al Registro conforme a lo establecido en el art. 107.1 de la Ley Reguladora de
la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa, rechaza la inscripcién de dicha nulidad porque la misma llevaria
necesariamente la reinscripcion de las servidumbres, entendiendo que esa reinscripcién no es viable dada la
condicién de terceros de buena fe de los propietarios del Edificio (...) (condicién que funda erréneamente en el art.
38 de la Ley Hipotecaria), de ahi que ordene fijar una indemnizacién a favor del recurrente por la cancelacién de la
servidumbre. Partiendo de una perspectiva distinta, la sentencia de 20 de julio de 2016 llega a la misma conclusién,
esto es que la inscripcion de la declaracién de nulidad de las operaciones juridicas complementarias lleva consigo la
reinscripcion de las servidumbres, asi: 1.° Cuestiona que la sentencia de 4 de diciembre 2013 pueda contemplar “...
cuestiones de derecho privado relativas a la servidumbre en cuestidn, cuyo conocimiento corresponders, en su caso,
a los 6rganos jurisdiccionales del orden civil...”, (fundamento juridico 7 dltimo pérrafo), lo que no se puede
interpretar sino en el sentido de que la posible cualidad de terceros de los propietarios del Edificio (...) no es algo
que deba impedir la inscripcién de la nulidad de las operaciones juridicas complementarias en el procedimiento
contencioso-administrativo. 2.° Establece, por tanto, la necesaria inscripcién del fallo de la sentencia. 3.° Modifica la
sentencia del Juzgado de lo Contencioso en cuanto a la indemnizacién en favor de la recurrente, que no debe ser
por la cancelacién de la servidumbre, sino matizando que dicha indemnizacién ... obviamente, no puede
extenderse a la cancelacién de la servidumbre mis alld de la efectiva inscripcién del fallo de la sentencia en el
Registro de la Propiedad, momento en el cual, por la anulacién de la cancelacion, la servidumbre recobraré toda su
eficacia” (fundamento de derecho octavo parrafo primero). Es decir, establece de manera explicita no sélo que la
declaracién de nulidad de las operaciones juridicas complementarias debe inscribirse en el Registro de la Propiedad,
sino que la inscripcién del fallo de la sentencia lleva consigo la reinscripcion de la servidumbre, de ahi que limite el
importe de la indemnizacién a los dafios y perjuicios causados, debiéndose fijar no por la cancelacién definitiva de la
servidumbre, sino por el tiempo transcurrido desde que se cancel la servidumbre hasta que se inscriba el fallo de la
sentencia, en cuyo momento la inscripcién registral de la servidumbre recobrard toda su eficacia. Por otro lado, el
fallo de la sentencia de 4 de diciembre de 2013 lleva a la misma conclusién por cuanto la retroaccién de las
actuaciones al momento de la iniciacion del expediente de operaciones juridicas complementarias implica la
reinscripcion de la servidumbre puesto que en el momento al que se retrotraen las actuaciones dicha inscripcién se
encontraba vigente, imponiéndose un mandato terminante a la Administracién actuante cuyo cumplimiento
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determinaré la definitiva cancelacién de la inscripcién de la servidumbre, dado que ninguna otra resolucién puede
adoptar el Ayuntamiento a la vista de los términos concluyentes en que el fallo judicial estd formulado. Por tanto, no
se aprecia la existencia de ningtin error de concepto en los asientos practicados que pueda ser rectificado por las vias
previstas en la legislacion hipotecaria, salvo en su caso, el que pudiera estar motivado “... por la redaccién vaga,
ambigua o inexacta del titulo primitivo...”, cuya rectificacién requiere necesariamente la correspondiente resolucién
judicial (art. 219 de la Ley Hipotecaria). En definitiva, no nos encontramos ante la existencia de error de concepto
alguno, sino ante la prictica, a la vista de la documentacién presentada y previa su calificacién, de una serie de
asientos que, conforme a lo establecido en el art. 1 de la Ley Hipotecaria, “... estdn bajo la salvaguardia de los
Tribunales y producen todos sus efectos en los términos establecidos en esta Ley” y cuya rectificacién requiere el
consentimiento de todas las personas a las que dicho asiento concede algin derecho o, en su defecto, resolucién
judicial firme en procedimiento en que sean parte todos aquéllos a quienes el asiento conceda algtin derecho (art. 40,
letra d) de la Ley Hipotecaria). La inexistencia de error de concepto en la inscripcién principal implica la
imposibilidad de cancelar separadamente las notas de referencia practicadas en los folios abiertos a los elementos
independientes. A la vista de los anteriores hechos y fundamentos de derecho el registrador que suscribe resuelve
denegar la rectificacion del error de concepto solicitada. Frente a la presente calificacién caben las siguientes
actuaciones, por su parte: (...) Vila-seca, a 27 de marzo de 2018. El registrador (firma ilegible), Fdo. Juan Pablo de la
Cruz Martin.» III Contra la anterior nota de calificacién, dofia D. A. T., abogada, en nombre y representacién de
una comunidad de propietarios de Vila-seca, interpuso recurso el dia 8 de mayo de 2019 en virtud de escrito en el
que sefialaba lo siguiente: «<Hechos y fundamentos: Primero. Que mediante Sentencia del Juzgado Contencioso-
Administrativo nim. 2 de Tarragona. de fecha 4 de diciembre de 2013, se estima el “recurso
contenciosoadministrativo interpuesto por la representacién procesal de la Comunidad de Propietarios (...) Vilaseca
contra la desestimacién presunta de la peticién efectuada ante el Ayuntamiento de Vila-seca de fecha 19 de abril de
2012 de revision de oficio del acuerdo de la Imita de Gobierno del Ayuntamiento de Vila-seca de 7 de junio de 2004
que en el marco del expediente de operaciones juridicas complementarias niimero 450/2004 procedié a cancelar las
cargas registrales que sobre la parcela resultante nimero 7 (actual finca registral niimero 7664) existian previamente
al expediente de reparcelacién de la UA PI-2 de Vila-seca expediente 301/2002), declarando la nulidad de dicho
acuerdo por falta de motivacion y retrotrayendo las actuaciones al momento de la incoacién del expediente nimero
450/2004 para que el Ayuntamiento especifique las razones o motivos de la incompatibilidad de la servidumbre
establecida sobre la finca registral 7664 (parcela resultante niim. 7 de la reparcelacién) con el planteamiento y la
reparcelacion, dando oportuna audiencia a los interesados u fijando una indemnizacién por la cancelacién de dicha
carga a favor de los titulares del predio dominante finca registral nimero 46.293)”. Por tanto, el Juzgado de lo
Contencioso-Administrativo niim. 2 de Tarragona, falla a favor de la C.P (...), declarando nulo el acuerdo
municipal y obligando al Ayuntamiento de Vila-Seca a que retrotraiga el expediente administrativo, dando
audiencia a los interesados e indemnizando por la cancelacién de dicha carga a los titulares del predio dominante, es
decir, a la C.P de (...), ya que, como establece en el dltimo parrafo del Fundamento de Derecho Cuarto de la
mencionada Sentencia “procederd a retrotraer las actuaciones al momento anterior a la incoacién del expediente de
operaciones juridicas complementarias para que, de acuerdo con el procedimiento legalmente establecido, se
proceda en su caso a motivar la cancelacién de la carga registral a favor de un tercero ajeno a la reparcelacién. Lo
que también es claro es que precisamente por la condicién de 3.° de buena de los codemandados (que adquirieron la
finca en el afio 2008 una vez cancelada la servidumbre) y en aplicacién del art. 34 LH no serd viable en estos
momentos la reinscripcién de dicha carga, por lo que de conformidad con el art. 123.1 RGU del Ayuntamiento
deberé explicar no sélo las razones de la incompatibilidad sino también fijar una indemnizacién a favor del
recurrente por la cancelacién de la carga registral con cargo a la reparcelacién operada en el afio 2002”. Aportamos
como Documento nim. 1, Sentencia del Juzgado de lo ContenciosoAdministrativo niimero 2 de Tarragona, de
fecha 4 de diciembre de 2013. Segundo. Que ante la inactividad del Ayuntamiento de Vila-Seca, los demandantes, la
C.P (...) y D. F. E. S., promovieron expediente de Ejecucién de Sentencia nim. 17/2014, ante el Juzgado de lo
Contencioso-Administrativo niimero 2 de Tarragoza [sic], que mediante Auto n.® 6/2015 fallo “No ha lugar a
despachar la ejecucién forzosa de la sentencia dictada por este Juzgado en fecha 4 de diciembre de 2013 en la medida
en que la misma consta ya debidamente ejecutada”. La C.P (...) y D. F. E.S., interpusieron recurso de apelacién
frente a este Auto n.° 6/2015, ante el Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, Sala de lo
ContenciosoAdministrativo, Rollo de Apelacién de Auto n.° 315/2015, que dictd Sentencia n.° 627 el 20 de julio de
2016, que fallé “Estimar las peticiones tic esa parte tic ejecucién de la sentencia dictada por el juzgado Contencioso-
administrativo nim. 2 de Tarragona, en autor [sic] 578/2012 de 4 de diciembre de 2013, y en consecuencia: Que se
inscriba el fallo de la resefiada sentencia en el Registro de la Propiedad en el que se inscribié el acuerdo de 7 de junio
de 2004, de cancelacién de cargas, declarado nulo por la sentencia.” Por tanto, de acuerdo con lo dispuesto en la
Sentencia n.° 627 de Rollo de Apelacién de Auto n.® 315/2015 del Tribunal Superior de Justicia de Cataluiia, se
deberfa haber escrito el fallo de la Sentencia del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo niimero 2 de Tarragona,
de fecha 4 de diciembre de 2013, en el Registro de la Propiedad de Vilaseca. (...) Tercero. A mediados del mes de
julio de 2018, el registrador del Registro de la Propiedad de Vila-seca procedié a inscribir, apareciendo en la
informacién registral de cada una de las fincas de la C.P del Edificio (...), en el apartado cuarto relativo a las cargas
“Servidumbre gravada por procedencia con las Servidumbres que constan en la inscripcién 2.2 de la finca matriz,
registral ndmero 7.664” (...). Cuarto. Que, ante el perjuicio causado a la C.P del Edificio (...) por la inscripcién de
la carga de la servidumbre realizada por el Registro de la Propiedad de Vila-seca, se encargd la realizacién de un
Informe de valoracién sobre servidumbre de paso de calle (...) Vila-Seca, realizado por el Arquitecto D. R. G. M.,
sobre el valor del conjunto de las viviendas con la existencia de las servidumbres, teniendo en cuenta la minusvalia
que se produce al sobrecargar de usuarios las zonas comunes (se pasa de 69 viviendas a 149), y como consecuencia
quedar infradotadas para el nuevo nimero de usuarios, en el que concluye que la minusvaloracién sufrida por la
inscripcién de la servidumbre en el Edificio (...) como predio sirviente asciende a la cantidad de 365.055,44 €. Tal y
como dice el Registrador en el apartado tercero de su contestacién a la solicitud de rectificacién de la inscripcion por
error de concepto “nuestro ordenamiento establece la presuncién iuris tamtum de que los derechos reales inscritos
en el Registro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo”, por tanto, aunque
estemos ante un derecho real inscrito en el Registro que no existe en la realidad, este hecho constituye una
minusvaloracién de la propiedad, al suponer una carga real para un futuro comprador (...) Quinto. Que mediante
Junta General Extraordinaria de fecha 10 de noviembre de 2018, se acordé encargar al despacho (...), D. A.A.C.y
Dofia D. A. T., que llevaran a cabo las acciones pertinentes por la inscripcién de la servidumbre en sus fincas, entre
ellas la reclamacién ante el Registro de la Propiedad de Vila-Seca y ante la Direcciéon General de los Registradores y

- 1626 - Bol. Colegio Registradores, nim. 68



del Notariado (...) Sexto. Que, el 7 de marzo de 2019, se present ante el Registro de Propiedad de Vila-Seca,
solicitud de rectificacién de la carga inscrita en la finca registral nim. 7.664 de la C.P del Edificio (...) de Vila-Seca,
en base a la existencia de un error de concepto. Con fecha 9 de abril de 2019, nos notificaron la contestacién del
Registro de la Propiedad de Vila-Seca, por la que procede a acordar “la inexistencia de error de concepto en la
inscripcion principal, lo que implica la imposibilidad de cancelar separadamente las notas de referencia practicadas
en los folios abiertos a los elementos independientes”. Que no estando conformes con la resolucién del Registro de la
Propiedad de VilaSeca, por la que procede a declarar la inexistencia de error de concepto en la inscripcién principal,
venimos a realizar las siguientes Alegaciones: Unica. Reiteramos que Nos encontramos ante un error de concepto.
recogido en el articulo 216 de la Ley Hipotecaria, puesto que la inscripcion de la carga en el titulo, ha supuesto una
variacién de su verdadero sentido. La legislacion hipotecaria diferencia dos procedimientos para la rectificacién de
los errores de concepto, que son los siguientes: — El acuerdo undnime de los interesados y el registrador o, en su
defecto, resolucién judicial. — La rectificacidn de oficio por parte del registrador cuando el error resulte claramente
de los asientos practicados, o siempre que el hecho que desvirtia el asiento erréneo sea probado de un modo
absoluto con documento fehaciente. La Direccién General de los Registros y del Notariado, en sus resoluciones de
fecha 10 de marzo y 5 de mayo de 1978, 6 de noviembre de 1980, 26 de noviembre de 1992, 10 de septiembre de
2004, 13 de septiembre de 2005, 19 de junio y 10 de noviembre de 2010, 7 de marzo de 2011,12 de marzo de 2012,
y 13 de febrero de 2017, establece “la posibilidad de rectificar el contenido del Registro sin necesidad de acudir al
procedimiento general de rectificacién antes apuntado, siempre que el hecho bésico que desvirtiia el asiento erréneo
sea probado de un modo absoluto con documento fehaciente, independiente por su naturaleza de la voluntad de los
interesados, pues en tales casos bastard vara llevar a cabo la subsanacién tabular la mera peticion de la parte interesada
acompafiada de los documentos que aclaren u acrediten el error padecido”. En nuestro caso, solicitamos la
rectificacién de la inscripcion de la carga en el titulo, en base a las resoluciones judiciales aportadas: — Sentencia del
juzgado de lo Contencioso-Administrativo nimero 2 de Tarragona, de fecha 4 de diciembre de 2013, por el que se
declara nulo el acuerdo de la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Vila-seca de 7 de junio de 2004, y acuerda
retrotraer el expediente administrativo e indemnizar a los titulares del predio dominante. En esta Sentencia, no se
acuerda reinscribir las cargas registrales sino todo lo contrario, en el Fundamento de Derecho Cuarto de la
Sentencia, se dice expresamente que el articulo 38 de la Ley Hipotecaria hace inviable la reinscripcién de la carga
porque afectaria a la condicién de terceros de buena fe de los codemandados (C.P del edificio [...]). - Sentencia n.°
627 del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, Sala de lo Contencioso-Administrativo. Rollo de Apelacién de
Auto n.° 315/2015, de 20 de julio de 2016, que dicto “Que se inscriba el fallo de la resefiada sentencia en el Registro
de la Propiedad en el que se inscribié el acuerdo de 7 de junio de 2004, de cancelacién de cargas, declarado nulo por
la sentencia”. La Sentencia es muy clara al respecto, pide exactamente que se inscriba el fallo de la Sentencia del
Juzgado de lo Contencioso-Administrativo niimero 2 de Tarragona, de fecha 4 de diciembre de 2013, no dice que
se inscriba la carga de la servidumbre, hecho que irfa frontalmente en contra de lo dispuesto en el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria. El Registrador, en su escrito de contestacién, conviene que “ninguno de los fallos de las dos
sentencias dispone expresamente la reinscripcion de la servidumbre”. En este sentido, el Tribunal Supremo en
Sentencia de 28 de febrero de 1999, sefiala que: “A sensu contrario si los errores de concepto de los asientos resultan
claramente de los mismos (...) la rectificacién sigue pautas mucho mis sencillas; no es preciso reunir ese cénclave
entre los particulares yel Registrador, ni tampoco acudir a la autoridad jurisdiccional. Basta con que el registrador,
como encargado de la oficina, compruebe la equivocacién padecida y subsane mediante la oportuna diligencia. Esto
hubiera sido suficiente en su dia, sin tener que provocar todo el estrépito judicial de la accién ejercitada”. Es por
todo ello que consideramos que ha habido un error de concepto, al haber procedido el registrador a inscribir la carga
de la servidumbre, en vez de inscribir el fallo de la mencionada Sentencia, este hecho ha provocado una grave
alteracién del sentido de la sentencia, y le ha causado a los titulares de la finca del Edificio (...), una minusvaloracién
que asciende a la cantidad de 365.055,44 € sobre el precio de la finca, segtin el informe realizado por el arquitecto D.
R. G. M., y dicho cilculo se basa en que la servidumbre establecida por su inscripcidn en el registro, entre la finca
“(...)” como predio dominante, sobre la finca “(...)” como predio sirviente, supone una sobrecarga de usuarios sobre
las zonas comunes tal que puede impedir el uso y disfrute pleno.» IV El registrador de la propiedad suscribié informe
el dia 14 de mayo de 2019 y elevé el expediente a este Centro Directivo. Fundamentos de Derecho Vistos los
articulos 1, 40 y 211 a 220 de la Ley Hipotecaria; 329 del Reglamento Hipotecario; la Sentencia del Tribunal
Supremo, Sala Primera, de 28 de febrero de 1999, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 19 de abril y 2 de junio de 2016, 22 de febrero, 18 de julio y 21 de septiembre de 2017 y 23 de enero
de 2018. 1. Son hechos relevantes en el presente recurso los siguientes: — Con fecha 19 de enero de 2018 se dictd
mandamiento por el letrado del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo niimero 2 de Tarragona, dirigido al
registrador, en el que se dispone se dé cumplimiento al fallo de la sentencia dictada en ejecucién de sentencia por el
Tribunal Superior de Justicia de Catalufia referida y en su virtud se inscriba el fallo de la sentencia del Juzgado de lo
Contencioso-Administrativo nimero 2 de Tarragona de fecha 4 de diciembre de 2013. — Dicho el fallo de la
sentencia 4 de diciembre de 2013, hoy firme, establece: «Debo estimar y estimo el recurso contencioso-
administrativo interpuesto por la representacién procesal de la Comunidad de Propietarios (...) contra la
desestimacién presunta de la peticién efectuada ante el Ayuntamiento de Vila-seca de fecha 19 de abril de 2012 de
revisién de oficio del acuerdo de la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Vila-seca de 7 de junio de 2004 que en
el marco del expediente de operaciones juridicas complementarias nimero 450/2004 procedi6 a cancelar las cargas
registrales que sobre la parcela resultante nimero 7 (actual finca registral 7664) existian previamente al expediente de
reparcelacién de la UA PI-2 de Vila-seca (expediente 301/2002), declarando la nulidad de dicho acuerdo por falta de
motivacidn y retrotrayendo las actuaciones al momento de la incoacién del expediente niimero 450/2004 para que el
Ayuntamiento especifique las razones o motivos de la incompatibilidad de la servidumbre establecida sobre la finca
registral 7664 (parcela resultante nim. 7 de la reparcelacién) con el planeamiento y la reparcelacién, dando la
oportuna audiencia a los interesados y fijando una indemnizacién por la cancelacién de dicha carga a favor de los
titulares del predio dominante (finca registral niimero 46.293)». El registrador considera que la inscripcién se
practicé correctamente y que no es procedente la rectificacion por error de concepto. 2. Toda la doctrina elaborada
a través de los preceptos de la Ley y del Reglamento Hipotecarios y de las Resoluciones de este Centro Directivo
relativa a la rectificacién del Registro parte del principio esencial que afirma que los asientos registrales estin bajo la
salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo
tercero, de la Ley Hipotecaria). Por ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr., por todas, las Resoluciones
de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de 2011 y 5y 20 de febrero y
27 de marzo de 2015), la rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos
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aquellos a los que el asiento atribuya algin derecho —légicamente siempre que se trate de materia no sustraida al
dmbito de autonomia de la voluntad—, bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado
contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algin derecho. La rectificacién registral
se practica conforme indica el articulo 40 de la Ley Hipotecaria, que contempla diversos supuestos que pueden
originar la inexactitud del Registro que debe repararse, estos supuestos son: a) no haber tenido acceso al Registro
alguna relacién juridica inmobiliaria; b) haberse extinguido algtin derecho que conste inscrito o anotado; c) la
nulidad o error de algiin asiento, y d) la falsedad, nulidad o defecto del titulo que hubiere motivado el asiento y en
general de cualquier otra causa no especificadas en la Ley: en este tltimo supuesto, la rectificacién precisard del
consentimiento del titular o, en su defecto, resolucién judicial. 3. Como ha quedado expuesto, uno de los supuestos
de inexactitud registral puede venir motivado por la existencia de errores materiales o de concepto en la redaccién
del asiento. El articulo 40 de la Ley Hipotecaria en su apartado c) sefiala que en este caso el Registro se rectificard en
la forma determinada en el Titulo VIL. El articulo 212 de la Ley Hipotecaria exige para considerar un error como
material que con el mismo no se cambie el sentido general de la inscripcién ni de ninguno de sus conceptos; por
otra parte, el articulo 216 de la misma ley sefiala que se comete error de concepto cuando al expresar en la
inscripcién alguno de los contenidos en el titulo se altere o varfe su verdadero sentido; asimismo, el articulo 327 del
Reglamento Hipotecario determina que se considera el error de concepto de los comprendidos en el parrafo primero
del articulo 217 de la Ley Hipotecaria (es decir, los cometidos en inscripciones, anotaciones o cancelaciones, o en
otros asientos referentes a ellas, cuando no resulte claramente de las mismas), el contenido en algiin asiento por la
apreciacién equivocada de los datos obrantes en el Registro. A diferencia de lo que ocurre con la inexactitud
provocada por la falsedad, nulidad o defecto del titulo que hubiere motivado el asiento, cuya rectificacién, como
sefiala el articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria no exige el consentimiento del registrador, en el caso de la rectificacién
de errores de concepto, esta intervencién es necesaria. El articulo 217, pirrafo primero, de la Ley Hipotecaria
dispone que: «Los errores de concepto cometidos en inscripciones, anotaciones o cancelaciones, o en otros asientos
referentes a ellas, cuando no resulten claramente de las mismas, no se rectificarn sin el acuerdo uninime de todos los
interesados y del Registrador, o una providencia judicial que lo ordene». Parece claro, a la vista del citado articulo,
que el consentimiento o acuerdo undnime de todos los interesados y del registrador son requisitos indispensables
para la rectificacién. Y ello porque, en caso de error, la inexactitud viene provocada por la actuacién equivocada del
registrador al extender los asientos, de forma que lo que publica el Registro contraviene lo querido por las partes y
plasmado correctamente en el titulo, mientras que cuando la inexactitud es consecuencia de falsedad, nulidad o
defecto del titulo que hubiere motivado el asiento, la rectificacion del Registro precisaré el consentimiento del titular
registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuye algtin derecho, pero no del registrador cuya actuacién ha
sido ajena al origen de la inexactitud. En ambos casos, si no hay acuerdo de todas las personas que, segiin cada
supuesto, deban intervenir serd necesaria la oportuna resolucién judicial. En particular, el articulo 218 de la Ley
Hipotecaria dispone que «el Registrador, o cualquiera de los interesados en una inscripcidn, podrd oponerse a la
rectificaciéon que otro solicite por causa de error de concepto, siempre que a su juicio esté conforme el concepto que
se suponga equivocado con el correspondiente en el titulo a que la inscripcidn se refiera. La cuestién que se suscite
con este motivo se decidird en juicio ordinario». 4. Ciertamente, la legislacién hipotecaria diferencia dos
procedimientos para la rectificacion de los errores de concepto: el que exige el acuerdo uninime de los interesados y
del registrador o, en su defecto, resolucién judicial, y el que permite la rectificacién de oficio por parte del
registrador cuando el error resulte claramente de los asientos practicados o, tratindose de asientos de presentacion y
notas, cuando la inscripcién principal respectiva baste para darlo a conocer (cfr. articulo 217 de la Ley Hipotecaria y
Resolucién de 9 de noviembre de 2009). Esta tiltima modalidad de rectificacién se infiere con claridad de lo
dispuesto en el parrafo primero del citado articulo 217 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual «los errores de
concepto cometidos en inscripciones, anotaciones o cancelaciones, o en otros asientos referentes a ellas, cuando no
resulten claramente de las mismas, no se rectificardn sin el acuerdo uninime de todos los interesados y del
Registrador, o una providencia judicial que lo ordene», de donde se colige que resultando claramente el error
padecido de los propios asientos el registrador no precisa del consentimiento de los interesados para proceder a su
rectificacion. Asi lo ha interpretado también el Tribunal Supremo en su Sentencia de 28 de febrero de 1999 al hacer
la exégesis del citado articulo 217 de la Ley Hipotecaria -en un caso en que se expresé en la inscripcién que la finca
estaba libre de cargas, cuando en realidad estaba gravada con una sustitucién fideicomisaria condicional- afirmando
que «a «sensu contrario» si los errores de concepto de los asientos resultan claramente de los mismos (...) la
rectificacion sigue pautas mucho mis sencillas; no es preciso reunir ese cénclave entre los particulares y el
Registrador, ni tampoco acudir a la autoridad judicial. Basta con que el registrador, como encargado de la oficina,
compruebe la equivocacion padecida y la subsane mediante la oportuna diligencia. Esto hubiera sido suficiente en su
dia, sin tener que provocar todo el estrépito judicial de la accién ejercitadar. No en vano los asientos del Registro se
encuentran bajo la salvaguardia de los tribunales (cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria). 5. En el presente supuesto, se
justifica la procedencia de la rectificacién, segtin la recurrente, en la forma errénea de practicar la inscripcién que
ordena el fallo de la sentencia al considerar que no procedia la reinscripcién de las cargas de las servidumbres por no
establecerlo el mandamiento judicial. Como se ha dicho, los errores de concepto cometidos en inscripciones,
anotaciones o cancelaciones, o en otros asientos referentes a ellas, cuando no resulten claramente de las mismas, no
se rectificardn sin el acuerdo undnime de todos los interesados y del registrador, o una providencia judicial que lo
ordene, por lo que interpretado a «sensu contrario», si el error resulta claramente de la inscripcién o de otros asientos
registrales referidos a ella serfa posible la rectificacién por el registrador como sefial6 la Sentencia del Tribunal
Supremo, Sala Primera, de 28 de febrero de 1999. Sin embargo, en el presente supuesto el error no resulta
claramente de la inscripcién, dado que el registrador, una vez calificada la documentacién judicial referida, practicé
la inscripcion 9.2 de la finca 7.664 procedié a extraer las consecuencias registrales derivadas de la inscripcién de dicho
fallo y, en su consecuencia, cancelar la inscripcién 3.2 causada por las operaciones juridicas complementarias
declaradas nulas por la sentencia y como efecto de esta cancelacién y la retroaccién de las actuaciones al momento
de la incoacién del expediente de operaciones juridicas complementarias, conforme resulta de la interpretacién de
los diversos fallos judiciales a la vista de la fundamentacién juridica de los mismos, a revitalizar la inscripcién 2.2 a la
que se habfan trasladado las cargas que afectaban a las fincas de procedencia En definitiva, no corresponde a esta
Direccién General pronunciarse sobre si el asiento fue o no correctamente practicado, debiendo debatirse la
procedencia de la rectificacién, a falta de la conformidad del registrador para ello, en el juicio ordinario
correspondiente, tal y como prescribe el articulo 218 de la Ley Hipotecaria antes transcrito. En consecuencia, esta
Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de calificacién del registrador. Contra esta
resolucién los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda ante el Juzgado de lo Civil de la capital de
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la Provincia del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacién, siendo de aplicacién
las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.
Madrid, 22 de julio de 2019.—El Director General de los Registros y del Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/09/ pdfs/BOE-A-2019-11752.pdf
1.2. Mercantil. (Por Ana del Valle Herndndez)

- R. 19-7-2019.- R.M. Asturias N° I.- ESTATUTOS. CONVOCATORIA DE JUNTA. FORMA. Para enjuiciar
la admisibilidad o el rechazo de los procedimientos estatutarios de convocatoria debe apreciarse si cumplen o no las
garantias del derecho de informacidn del socio. Asi, se admite el correo certificado con acuse de recibo;
procedimientos telemdticos, mediante el uso de firma electrénica; correo electrénico a la direccién que conste en el
libro de socios con previsién de un procedimiento que permita el acuse de recibo (como solicitud de confirmacién
de lectura u otro que permita obtener prueba de la remisién y recepcién). En el caso debatido se considera
admisible la convocatoria por medio de cualquier procedimiento de comunicacién, individual y escrita, por medios
electrénicos que asegure la recepcidn del anuncio por todos los socios en la direccién de correo electrénico facilitada
por cada socio y que conste asimismo en el Libro Registro de Socios, con confirmacién de lectura, y con previsién
de que la negativa de confirmacion a la peticién de lectura del envio produciré los efectos de la misma siempre que
no hubiera sido devuelto por el sistema. Se entiende que, acreditada en la forma pactada la remisién y recepcién de
la comunicacion telemdtica, prevalece tal procedimiento sobre la actitud obstruccionista del socio que se niegue a
dicha confirmacién de lectura, de suerte que en tal caso incumbiri a dicho socio la prueba de la eventual falta de
convocatoria.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/07/pdfs/BOE-A-2019-11616.pdf

- R. 22-7-2019.- R.M. Alicante N° I.- CIERRE REGISTRAL. BAJA EN EL INDICE DE ENTIDADES DE
HACIENDA. FALTA DE DEPOSITO DE CUENTAS. De conformidad con reiteradisima doctrina de este
Centro Directivo (vid. Resoluciones antes resefiadas), y a la luz de los articulos 282 de la Ley de Sociedades de
Capital y 378 del Reglamento del Registro Mercantil, el incumplimiento de la obligacion del depésito de las cuentas
anuales lleva aparejada la sancién del cierre registral, de modo que ningtin acuerdo o documento de la sociedad
podrd ser inscrito en tanto persista el incumplimiento, salvo las excepciones legalmente establecidas, entre las que no
se halla ni el nombramiento del nuevo administrador, ni una modificacién de estatutos. En cuanto a la situacién de
baja en el Indice de Hacienda, la regulacién actual se contiene en el art 119.2 de la Ley 27/2014, de 27 de
noviembre, del Impuesto de Sociedades con un contenido idéntico al de su precedente y se completa con el art. 96
RRM. Vigente la nota marginal de cierre por baja provisional en el Indice de Entidades, no se puede practicar
ningun asiento en la hoja abierta a la sociedad afectada, salvo los asientos ordenados por la autoridad judicial y la
certificacion de alta en dicho Indice. Por tanto, este cierre impide la inscripcién tanto del nombramiento del nuevo
administrador como la del cese del anterior. Las consecuencias de este cierre difieren de las que se producen en el
caso de cierre por falta de depésito de cuentas (arts. 282 LSC y 378 RRM) en el que se admite como excepcién
también la inscripcion del cese o dimisiéon de administradores, aunque no el nombramiento de los que hayan de
sustituirles. Y ello es asi porque el cierre en el primer caso estd motivado por un incumplimiento de obligaciones
fiscales del que puede responder el administrador, por lo que no debe facilitarse su desvinculacién frente a terceros.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/08/09/ pdfs/BOE-A-2019-11748 pdf
1.2. Mercantil. (Por Pedro Avila Navarro)

- R. 10-7-2019.- R.M. Alicante N° II.- SOCIEDAD LIMITADA: DISOLUCION Y LIQUIDACI()N: NO ES
TRASCENDENTE QUE LAS APORTACIONES DE SOCIOS APAREZCAN EN EL BALANCE CON
SIGNO NEGATIVO. «Segin la calificacién impugnada, el registrador suspende la inscripcidn de la escritura de
disolucion y liquidacién de la sociedad porque en el balance figura la cuenta ‘118: Aportaciones de socios’ con signo
negativo, y dicha cuenta sélo puede ser positiva o con importe ‘0. La Direccién estima el recurso y revoca la
calificacién, porque «la informacién sobre las aportaciones del socio tnico resulta superflua a los efectos de la
concreta liquidacién societaria»; lo determinante es que el liquidador manifiesta que no hay activo ni pasivo exigible;
y a efectos registrales debe admitirse esa manifestacidn, confirmada con el contenido del balance aprobado. La
Direccién sefiala la diferencia con el caso de la R. 14.11.2018, en el que era la cifra del capital la que figuraba en el
balance con signo negativo. Y, en cuanto a la aceptacién de la manifestacion del liquidador, cita en el mismo sentido
las R. 06.11.2017 y R. 19.12.2018. R. 10.07.2019 (Notario Ricardo Cabanas Trejo contra Registro Mercantil de
Alicante) (BOE 02.08.2019).

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2019/08/02/ pdfs/BOE-A-2019-11356.pdf

- R. 15-7-2019.- R.M. Santa Cruz de Tenerife N° II.- CALIFICACION REGISTRAL: EL REGISTRADOR
MERCANTIL DEBE CONSIDERAR LOS DOCUMENTOS PRESENTADOS Y LOS RELACIONADOS
CON ELLOS. SOCIEDAD LIMITADA: UNIPERSONALIDAD: LA INVALIDEZ DE LAS ESCRITURAS
DE ADQUISICIéN DE PARTICIPACIONES DEBE PLANTEARSE JUDICIALMENTE. Se trata de una
declaracién de unipersonalidad de la sociedad hecha por el administrador tnico entrante y basada en la escritura de
constitucion y en posterior compraventa de participaciones. La registradora deniega la inscripcién porque, segliin
escritura presentada posteriormente, la compraventa de participaciones se resolvié por estar sujeta a condicidn
suspensiva y haberse incumplido la condicién. El recurrente cuestiona la exactitud y validez de la condicién
suspensiva y de la escritura de resolucién. La Direccidn, por una parte, reitera que, aunque el registrador mercantil
esta sujeto al principio de prioridad y al orden en el despacho y consideracién de los titulos presentados (arts. 18.2 C.
de c. y 6 y 10 RRM), «deberd tener en cuenta en su calificacién no sélo los documentos inicialmente presentados,
sino también los auténticos y relacionados con éstos, aunque fuesen presentados después, con el objeto de que, al
examinarse en calificacién conjunta todos los documentos pendientes de despacho relativos a un mismo sujeto
inscribible, pueda lograrse un mayor acierto en la calificacién, asi como evitar inscripciones indtiles e ineficaces
(Vid., entre otras, R. 05.06.2012, R. 31.01.2014, R. 02.08.2014, R. 24.07.2015 y R. 16.03.2016)». Por otra, sefiala que,
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conforme al art. 143 RN, los ¢fectos que el ordenamiento juridico atribuye a la fe piiblica notarial sélo podrdn ser negados o
desvirtuados por losjueces y tribunales y por las administraciones yﬁmcionarios pﬁbliws en el ejercicio de sus competencias;
por ello, las alegaciones del recurrente sobre la existencia de un presunto fraude [...] no pueden ser valoradas por la
registradora sino por los tribunales competentes». R. 15.07.2019 (Antonio Colmeiro, S.L., contra Registro Mercantil
de Santa Cruz de Tenerife) (BOE 02.08.2019).

https:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/02/ pdfs/BOE-A-2019-11367 pdf

- R. 19-7-2019.- R.M. Asturias N° [.- SOCIEDAD LIMITADA: JUNTA GENERAL: CONVOCATORIA
ELECTRONICA, CONFIRMACION DE LECTURA Y NEGATIVA DE CONFIRMACION. Se trata de
una cldusula estatutaria que establece la convocatoria de la junta general por medios electrénicos con confirmacién
de lectura, y entendiéndose como tal «la negativa de confirmacién a la peticién de lectura del envio del correo». La
registradora entiende que «no puede admitirse el sistema de convocatoria de junta por correo electrénico sin exigir
la confirmacién de lectura establecido en dicha disposicién de los estatutos» (art. 173 LSC, que permite, como
alternativa al sistema legal de publicacién en la web social o el (BORME», la prevision estatutaria de cualquier
procedimiento de comunicacion individual y escrita, que asegure la recepcidn del anuncio por todos los socios..). La Direccién
considera admisible la cliusula debatida, toda vez que, «interpretada esta disposicion en el sentido més adecuado para
que produzca efecto (art. 1284 C.c.), inicamente puede entenderse como una via para que, acreditada en la forma
pactada la remisién y recepcion de la comunicacion telemitica, prevalezca tal procedimiento sobre la actitud
obstruccionista del socio que se niegue a dicha confirmacién de lectura, de suerte que en tal caso incumbiri a dicho
socio la prueba de la eventual falta de convocatoria». La transcripcién por la Direccién de la cliusula debatida era:
Las juntas generales deberdn ser convocadas «(...) por medio de cualquier procedimiento de comunicacién,
individual y escrita, incluyendo medios electrénicos, realizada tanto por el servicio postal universal como por un
operador distinto, que asegure la recepcién del anuncio por todos los socios en el domicilio designado al efecto o
que conste en la documentacién de la sociedad (considerdndose como tal el que figure en el libro registro de socios,
y a falta de €, el domicilio que conste en el documento o titulo de adquisicién de la condicién de socio) o en la
direccién de correo electrénico facilitada por cada socio y que conste asimismo en el libro registro de socios (con
confirmacién de lectura, teniendo en cuenta que la negativa de confirmacién a la peticion de lectura del envio del
correo de convocatoria producird los efectos de la misma siempre que no hubiera sido devuelto por el sistema)...».
La Direccién hace ademds algunas citas interesantes: —R. 16.04.2005 y R. 02.08.2012, sobre el envio por correo
certificado con aviso de recibo, que cumple las exigencias legales; ademds, segtin S. 03.04.2011, acreditada la
remisién y recepcion de la comunicacién postal, incumbirfa al socio la prueba de la falta de convocatoria, por lo que
no cabe exigencia adicional sobre la acreditacién fehaciente del contenido de ésta. —El art. 5 de los estatutos-tipo
aprobados por la O.JUS/3185/09.12.2010 previene que «(...) la convocatoria se comunicaré a los socios a través de
procedimientos teleméticos, mediante el uso de firma electrénica (...)»; férmula confirmada en la R. 23.03.2011. -R.
28.10.2014 que, aunque entendié que la convocatoria («mediante correo electrénico dirigido a la direccién
electrénica que conste igualmente en el libro registro de socios»), no debia aceptarse porque «implicaria entender
que el envio de un correo electrénico, por si solo, supone su recepcion por el destinatario, sin exigir prueba alguna
de la efectiva recepcién», afiadi6 sin embargo que «seria admisible una vez complementado con algiin
procedimiento que permita el acuse de recibo del envio (como, por ejemplo, serfan la solicitud de confirmacién de
lectura, o determinados medios que permitan obtener prueba de la remisién y recepcién de la comunicacidn
mediante el uso de firma electrénica, etc.)». R. 19.07.2019 (Notario José-Clemente Vizquez Lépez contra Registro
Mercantil de Asturias) (BOE 07.08.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/08/07/pdfs/BOE-A-2019-11616.pdf

- R. 22-7-2019.- R.M. Alicante N° I.- REGISTRO MERCANTIL: EL CIERRE DEL REGISTRO
MERCANTIL POR BAJA FISCAL NO PERMITE INSCRIBIR EL CESE Y NOMBRAMIENTO DE
ADMINISTRADORES. Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones (por ejemplo, R.
18.03.2014, R. 28.03.2016 y R. 20.02.201) (arts. 282 LSC, 378 y disp. trans, 5 RRM, arts. 119.2 L. 27/2014, del
Impuesto sobre Sociedades, y 96 RRM). Sobre este cierre y sus excepciones, ver R. 27.03.2017 y su comentario. R.
22.07.2019 (Particular contra Registro Mercantil de Alicante) (BOE 09.08.2019).

https:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2019/08/09/ pdfs/BOE-A-2019-11748 pdf
. Publicadas en el D.O.G.C

2.1. Propiedad. (Por Maria Tenza Llorente)

- R. 25-7-2019.- R.P. Granollers N° 3.- DERECHO REGISTRAL. CONDICION RESOLUTORIA.
COMPETENCIA DE LA DGCAT. En materia procedimental, la Direccién General reitera sus pronunciamientos
anteriores en relacién a su 4mbito competencial/1]. Al respecto, se ha de recordar que la Sentencia de Tribunal
Constitucional 4/2014, de 16 de enero (fundamento de Derecho tercero) declaré inconstitucionales los incisos y al
menos uno se basa en normas del Derecho cataldn o en su infraccio’n» e «incluidos los que 1o alegum la infmccio'n de una
norma del Derecho cataldn» del articulo 3.4 de la Ley 5/2009, de 28 de abril, en cuanto atribuye a la Direccién
General de Derecho y Entidades Juridicas de la Generalitat la competencia para resolver los recursos cuando las
cuestiones registrales planteadas exceden del marco estricto del Derecho civil cataldn. Pues bien, en este caso la
Direccién General de Derecho considera que solo se declaré la inconstitucionalidad en relacién a los recursos
interpuestos por varios interesados que fueran mixtos, pero no en lo atinente a los recursos mixtos interpuestos por
un solo interesado, ya que en relacién al articulo 1 no se admitié por el Tribunal Constitucional el recurso de
inconstitucionalidad. Este caso reviste especial complejidad por cuanto que de los inmuebles enajenados (doscientos
cincuenta y dos), seis estaban ubicados fuera de Catalufia. En la regulacién de otras materias también se plantea este
mismo problema. Asi, por lo que respecta al Cédigo de Consumo (Ley 22/2010, de 20 de julio), de en aquellos
supuestos de constitucion de una tinica hipoteca que recaiga sobre bienes ubicados dentro y fuera de Catalufia, para
los que el régimen serd distinto como se ird viendo, lo cual puede ocasionar obsticulos en el trifico juridico. En
efecto, la existencia de fincas radicantes en Distritos hipotecarios fuera de territorio catalin obligarfa a que la
calificacién registral de las hipotecas concertadas por los consumidores sea distinta, sin que exista ningtn criterio
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accesorio para solventar esta necesidad de pactar regimenes juridicos diferentes, ni por la cuantfa de la hipoteca, ni
por ubicacién del mayor nimero de fincas hipotecadas, ni por la residencia del hipotecante. Pero a este respecto, la
Resolucién de 14 de julio de 2017 (fundamentos de Derecho tercero y cuarto) con cita de las Resoluciones de 25 de
septiembre de 215; once Resoluciones posteriores de fechas 9 (dos), 10 (dos) y 21 de octubre, 10 (dos) y 17 de
noviembre y 21 de diciembre de 2015 y 4 de enero y 9 de marzo de 2016 fundamenta su competencia para resolver
recursos mixtos, es decir, basados en cuestiones especificas de derecho catalin como, ademas, en cuestiones de
derecho comun u otros derechos pues en los supuestos debatidos la materia discutida no versaba sobre Derecho
especial cataln, sino sobre la determinacién de las consecuencias civiles o contractuales de la aplicacién de la
normativa sobre proteccién de los consumidores y de las cldusulas abusivas de los contratos de préstamo o crédito
hipotecario, la calificacion registral de tales cliusulas y la regulacion de los efectos que la aplicacién de tal normativa
y la apreciacion registral de las mismas tiene sobre su inscripcién, lo que es ajeno al Derecho cataldn ya que estd
regulada por disposiciones de dmbito estatal. En el caso de la Resolucion objeto de comentario, la aplicacion de los
articulos 10 y 16 del Cédigo Civil no altera, segtin la Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas, su
competencia para la resolucién del recurso, al ser la cuestién de fondo debatida materia propia de Derecho civil
cataldn. Por lo que respecta a la lengua en la que se han de redactar las notas, el fundamento de Derecho 1.3 de la
Resolucion de la Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas de 18 de abril de 2006 sefiala que esa
exigencia deriva del articulo 17 de la Ley de politica lingiiistica, en especial en los puntos 2, 3 y 4, a pesar de que
ninguno haga una rcjferencia cspecgfica a las notas de calg’fimcio’n, pues, afiade, si se deben hacer los asientos en la Zengua del
documento, expedir las certificaciones en la de la peticidn y atender al piiblico en la lengua que escoja la ciudadania, es
evidente que las notas de inscripcion y de calificacion se deben redactar en la lengua de la escritura. En cuanto al contenido,
el articulo 621-54 del Libro VI se vio afectado por la interposicién de un recurso de inconstitucionalidad (nimero
2557-2017), pero el Pleno del Tribunal Constitucional, por Auto de 3 de octubre de 2017, acordé levantarla. Este
articulo regula detalladamente las condiciones de ejercicio de la condicién resolutoria y su acceso al Registro.
Algunos aspectos de su contenido reflejan la constante doctrina del Centro Directivo en esta materia, basada en la
aplicacién d los articulos 11 de la Ley Hipotecaria y 59 y 175 de su Reglamento. Hay que tener en cuenta que, como
tiene declarado el Centro Directivo, en Resolucién de fecha 15 de noviembre de 2005, siguiendo otras anteriores
como la de 22 de enero de 2001, el ejercicio de la condicién resolutoria, segin doctrina y jurisprudencia
mayoritarias es un supuesto de autotutela extrajudicial de derechos y, por tanto, de interpretacién restrictiva ex
articulo 24 de la Constitucién Espafiola. En consecuencia, para que proceda la inscripcién de la resolucién de la
compraventa, ha de constar la consignacién de cantidades, se edbe aportar el titulo del vendedor, contar con el
consentimiento de titulares de asientos posteriores al mismo y quedar acreditado, en la forma exigida por la
normativa y la interpretaciéon del Centro Directivo, el incumplimiento de las prestaciones de la contraparte que
motiva la resolucién (Resolucién 23/9/1996, 6 de abril de 2006). En caso contrario procede acudir a la via judicial,
dado lo limitado del procedimiento registral y el principio de salvaguarda de los asientos registrales (articulos 1.3, 38
y 97 de la Ley Hipotecaria, Resolucién de 20 de diciembre de 1999, 28 de marzo de 2000, 8 de mayo de 2003, 25
de enero 2012, Fundamento de Derecho Segundo y de 4 de marzo de 2014 y 28 de julio de 2016). Para un caso en
que existia oposicién, exige la declaracién judicial la Resolucién de 5 de septiembre de 2016. En el mismo sentido se
pronuncio el Centro Directivo en Resolucién de fecha uno de abril del afio 2011 (Fundamentos de Derecho
Segundo y Tercero) y de 6 de julio de 2012 (Fundamento de Derecho Cuarto). En el mismo sentido se expresan el

fundamento de Derecho segundo de la Resolucién de 3 de octubre de 2017 y las Resoluciones de fecha 10 y 15 de
octubre de 2018. En todo caso, la cliusula penal pactada no puede afectar a los terceros ni afecta a la facultad
moderadora del juez impuesta por el articulo 1154 del Cédigo Civil (fundamento de Derecho tercero de la
Resolucién de 10 de octubre de 2018 antes citada). En cambio, existen otros aspectos como la cuantfa minima
impagada a partir de la cual se puede pactar la condicién resolutoria (el 15 por ciento) o los importes que se pueden
retornar, asi como el procedimiento para ejercitar la resolucién extrajudicialmente ante notario, incluyendo la
préctica de nota marginal de certificaciéon de dominio y cargas, aunque sin obligacién por parte del registrador de
efectuar ninguna comunicacién o la constancia de la nota marginal de afeccién a que se refieren los apartados
cuatro y cinco del precepto, que tratindose de inmuebles radicantes en Catalufia segiin esta Resolucién, ha de ser
respetado. En resumen, si son varios los inmuebles y radicantes algunos de ellos en Catalufia, se ha de aplicar la
normativa especial catalana que regula la condicién resolutoria, cuyo régimen es imperativo, al imponer unas
garantias que quedan excluida del a lex contractus.

[1] Ver comentario de la Resolucién JUS/1356/2014, de 12 de junio, Boletin SERC niimero 171, mayo-junio
2014, pags 16 a 21.

https:/ /portaldoge.gencat.cat/
VI. SENTENCIAS Y OTRAS RESOLUCIONES DE LOS TRIBUNALES

2. Tribunal Supremo

2.1. Sentencias Sala de lo Civil. (Por Juan José Jurado Jurado)

- S.T.S 2387/2019.- 15-7-2019. SALA DE LO CIVIL.- SOCIEDADES MERCANTILES. DISOLUCION DE
SOCIEDAD. ADMINISTRADORES. RESPONSABILIDAD DEL ORGANO DE ADMINISTRACION
POR DEUDAS SOCIALES POSTERIORES A LA CONCURRENCIA DE LA CAUSA DE DISOLUCION,
SIN QUE MEDIE CAUSA JUSTIFICATIVA DE SU CONDUCTA. "Irrelevancia del conocimiento por parte
de los acreedores demandantes de la situacién econémica de la sociedad".

hitp:/ /wwnw.poderjudicial.es/

- S.T.S 2390/2019.- 16-7-2019. SALA DE LO CIVIL.- SOCIEDADES MERCANTILES. JUNTA GENERAL.
Administracién mancomunada. Diferencia entre su poder de gestién y el de representacién. La convocatoria de
junta general se incardina en el poder de gestién, y no en el de representacién, a salvo lo dispuesto al respecto en los
estatutos. Juntas generales de una SL realizadas solo por una parte de sus cuatro administradores mancomunados (dos
en una de las juntas y tres en la otra), si bien con asistencia a dichas juntas de los demas miembros del érgano de
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administracién, no habiendo hecho los mismos objecién alguna ni a su convocatoria ni al contenido de sus
respectivos 6rdenes del dia, lo que supone un acto concluyente de conformidad con la convocatoria, lo que equivale,
pues, sobre la base de una interpretacion teleoldgica, que las convocatorias se hicieron por la totalidad del érgano de
administracién.

http:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S 2511/2019.- 18-7-2019. SALA DE LO CIVIL.- RETRACTO DE COLINDANTES. ACCION DE
RETRACTO. NO PROCEDE CUANDO EL COMPRADOR HA ADQUIRIDO NO SOLO LA FINCA
QUE SE PRETENDE RETRAER SINO TAMBIEN SIMULTANEAMENTE OTRA QUE ES

COLINDANTE CON ESTA, con la que légicamente estd llamada a integrar una unidad. INTERPRETACION
RESTRICTIVA DE LA NORMATIVA EN MATERIA DE RETRACTOS.

hitp:/ /www.poderjudicial.es/

2.1 Sentencias Sala de lo Contencioso. (Por Juan José Jurado Jurado)

-S.T.S 2297/2919.— 26-6-2019. SALA DE LO CONTENCIOSO.- TRIBUNAL DE LO CONTENCIOSO.
DISOLUCION DE COMUNIDAD REFERENTE AL IMPUESTO DE TRANSMISIONES
PATRIMONIALES.

http:/ /www.poderjudicial.es/

IX. ENLACES DE INTERES

1. Boletin Oficial del Estado
http:/ fwww.boe.es/diario_boe/
2. Ministerio de Justicia
http:/ /wunw.mjusticiagob.es/cs/Satellite/Portal /es/inicio
3. Consejo General del Poder Judicial
http:/ /wwnw.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder_Judicial
4. Consejo de Estado
http:/ /wwnw.consejo-estado.es/

5. Notarios y Registradores

/m[).‘/ / www.NomriosyR(’giSlmdor(’s.com/ web/
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Cagces Pricticos

Casios
Pric tic os

CASOS PRACTICOS. Por &f Seminario de Derecho Registral de Madrid. Por Luis Delgado

Juega, Enrvigue Amérigo Alonso y Emesto Calmarza Cuencas.

1.- ANOTACION PREVENTIVA DE PROHIBICION DE DISPONER DE LA AGENCIA
ESTATAL DE LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA Y CONSTITUCION DE HIPOTECA
UNILATERAL POSTERIOR A FAVOR DE LA MISMA ENTIDAD EN GARANTIA DE LA
EJECUCION DE UN ACTO IMPUGNADO EN ViA ADMINISTRATIVA. ;SE CANCELA
AQUELLA PROHIBICION?.

Se trata de una finca inscrita a nombre de una sociedad sobre la que recae una anotacion de
prohibicién de disponer de la AEAT al amparo del 170.6 de la LGT. Ahora se presenta una
escritura de constitucion de hipoteca unilateral a favor de la AEAT en garantia de la suspension
de la ejecucion de un acto impugnado en la via administrativa. Se plantea si debe haber algun
acto expreso de la AEAT, bien de cancelacién de la anotacion de prohibicion de disponer, bien
de aceptar que queda supeditada la ejecucion de la hipoteca a dicha cancelacion, o si es
posible la inscripciodn sin tales requisitos.

Puesto que la anotacion de prohibicion de disponer regulada en el articulo 160 de la Ley
General Tributaria es una medida cautelar que tiene por objeto asegurar el resultado de un
procedimiento recaudatorio seguido frente a una sociedad distinta del titular registral, se
entendié que deberian distinguirse dos supuestos:

- Si de la documentacién presentada resulta de forma indubitada que la hipoteca unilateral
garantiza la deuda del mismo procedimiento recaudatorio que ha motivado la prohibicién de
disponer, se consideré que seria admisible la inscripcidon de la garantia real, pues la finalidad
de la garantia (asegurar el pago de la deuda tributaria) es la propia causa que ha motivado la
prohibicion de disponer. Ahora bien, la practica de esta inscripcion no conllevaria en modo
alguno la cancelacion de la medida cautelar, que ha de impedir el acceso al Registro de
cualquier otro acto dispositivo.

- En otro caso, conforme a la regla general del articulo 145 del Reglamento Hipotecario,
deberia suspenderse la practica de la inscripcion de la hipoteca en tanto no sea objeto de
cancelacion la prohibicion de disponer, salvo que en la propia garantia real se establezca la
imposibilidad de ejecucion en tanto no se cancele la prohibiciéon de acordada.

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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Casos Prictions

Casos
Practicos

CASOS PRACTICOS!'. Por el Servicio de Estudios Registrales de Bilbao, por la cesion de estos
casos del Seminario de Derecho Registral de Bilbao.

1.- DERECHO DE TRANSMISION A FAVOR DE RENUNCIANTE, CONYUGE QUE FALLECE
RENUNCIANDO SUS HIJOS HEREDEROS TESTAMENTARIOS A SU HERENCIA,
NOMBRANDOSE HEREDERO ABINTESTATO A SU PADRE. POSTERIOR
FALLECIMIENTO de éste. ¢;Pueden aquellos renunciantes aceptar ahora como
transmisarios la herencia de su madre?.

Fallecida la madre en 2015 los hijos hombrados herederos por testamento renunciaron a su
herencia y tras fallecer el padre en 2018 se hace declaracion de herederos ab intestato de la
madre y se nombra heredero al padre.

¢ Pueden los hijos renunciantes por testamento aceptar ahora como transmisarios la herencia
de su madre?.

Si seguimos la teoria clasica sobre el derecho de transmision es claro que como heredan al
padre y sélo a través de él a su madre si pueden ahora aceptar la herencia previamente
renunciada.

Pero de acuerdo con la tesis moderna y actualmente seguida por el TS los transmisarios
heredan directamente a la madre. En este caso quizas seria defendible que no puedan aceptar
la herencia que ya renunciaron. Aunque también puede entenderse que son dos llamamientos
independientes y que si es posible.

Efectivamente, el articulo 1.009 del Cddigo Civil prohibe la aceptacidon de la herencia ab
intestato por quien la ha repudiado por testamento. Ahora bien su conexién con los supuestos
de ius transmisionis plantean dudas interpretativas, aumentadas por la variaciéon experimentada
por el Tribunal Supremo en su sentencia mas reciente.

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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Como acertadamente se sefiala en el enunciado, si sigue la teoria clasica no hay problema
alguno.

Mayores problemas se plantean, sin embargo, en caso de optar por la tesis moderna seguida
en la ultima sentencia del Tribunal Supremo, dado que se entiende que la sucesion se defiere
de la madre, a cuya herencia ya repudiaron, directamente a su favor. Sin embargo, incluso en
este caso, por su renuncia hay un nuevo ius delationis que adquiere el padre, y a través de él
llega a ellos, que lo reciben.

Ademas, parece defendible que el 1009 del Codigo Civil quiere decir que renunciada a la
herencia deferida por testamento, al producirse la apertura de la sucesioén intestada, no debera
hacerse llamamiento a su favor, sino que pasara a los siguientes en grado o linea, segun
corresponda.

Igualmente ha de ponderarse que la sentencia del Tribunal Supremo es soélo una, la cual se ha
apartado de la doctrina tradicionalmente mantenida, y, ademas, ha ido siendo matizada en
diversas resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado.

2.- RECTIFICACION DEL REGISTRO POR ERROR DEL TiTULO. SEGREGACION
PRACTICADA QUE UBICA UNA CASA EN LA FINCA MATRIZ, CUANDO SE ENCUENTRA
REALMENTE EN UNA DE LAS FINCAS SEGREGADAS.

Practicada una segregacion de fincas en 1993, quedando dos fincas segregadas y una finca
resto, se dejo la casa que existia inscrita sobre la finca matriz en la finca equivocada.

Ahora al hacer la herencia de estas fincas la heredera declara que hubo un error y que procede
a rectificar la descripcion de la finca colocando la casa en otra de las fincas y haciéndola
desaparecer de la finca en la que erréneamente se coloco.

Viendo los linderos, catastro... puede resultar que realmente existi6 este error, pero
formalmente ¢ es posible hacer esta rectificacion sin mas requisitos?

Ha de tenerse en cuenta que la titular registral de las tres fincas resultantes de la segregacién
es la misma persona, y que la heredera interesada en la sucesion es Unica.

El error efectuado en la escritura de segregacion colocando la casa en la finca equivocada ha
de ser corregido rectificando la escritura de segregacion. En este caso ello podra llevarse a
cabo en la propia escritura de herencia. Ahora bien, no debera decir que es una rectificacion de
descripcién (que tiene sus correspondientes procedimientos previstos en la legislacion) sino
que es una rectificacion de la escritura.

Adicionalmente, seria interesante, si fuese posible, comprobar dénde se situaba la casa en la
licencia de segregacion.

3.- ENTIDADES LOCALES. ADQUISICION DIRECTA. TERRENO DESTINADO A
APARCAMIENTO QUE DARA SERVICIO A UN AMBULATORIO. CARACTER DEL BIEN
ADQUIRIDO Y NORMATIVA APLICABLE.

Normativa aplicable a la adquisicién por un ayuntamiento de un terreno para un parking que de
servicio al ambulatorio.

Se presenta una escritura de compraventa en la que el ayuntamiento siguiendo la normativa de
contratos del sector publico adquiere un terreno para parking del ambulatorio.

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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El Reglamento de Bienes de Entidades Locales remite al cumplimiento de los requisitos
previstos por la normativa reguladora de la contratacion de las corporaciones locales.

La Ley de Contratos del Sector publico considera los contratos de compraventa de entidades
locales como contratos privados y remite a la legislacion patrimonial. ¢;Debe aplicarse
supletoriamente la ley del patrimonio de las administraciones publicas? En este caso ¢qué
habria que exigir para admitir la inscripcion?

Sin embargo el articulo 25 determina que tendran caracter administrativo los de naturaleza
administrativa especial por satisfacer su objeto de forma directa o inmediata una finalidad
publica de la especifica competencia de la administracion contratante. Aunque el bien adn no
pertenece al patrimonio municipal del suelo ¢puede considerarse que al estar previsto
destinarlo al parking publico se aplique la normativa de contrataciéon de corporaciones locales?

En la escritura que motiva la consulta se dice que se ha seguido el procedimiento de
compraventa del sector publico. Sin embargo, no ha habido subasta, sino compra directa.

Este procedimiento de adquisicion directa se encuentra justificado en la propia finalidad de la
adquisicién, y es que desean adquirir el terreno para destinarlo a aparcamiento que dé servicio
al ambulatorio. Por tanto parece suficiente con que digan que se ajusta al procedimiento de
venta directa y que existe tasacion.

Por ultimo, no debemos olvidar que debera expresarse el caracter del bien adquirido, en este
caso demanial, de conformidad con el articulo 27 de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana.

4.- PARTICION HEREDITARIA. HERMANA QUE ACTUA COMO MANDATARIA DE SU
HERMANO ESTANDO INICIADO PROCEDIMIENTO DE INCAPACITACION DE ESTE,
HACIENDO CONSTAR EL NOTARIO QUE UNA VEZ AQUELLA SEA NOMBRADA TUTORA,
LA MISMA RATIFICARA LA PARTICION. POSTERIOR PRESENTACION DE LA
SENTENCIA DE INCAPACITACION Y DE LA APROBACION JUDICIAL DE LA PARTICION,
SIN QUE SE PRESENTE LA RATIFICACION. ;. ES POSIBLE LA INSCRIPCION?.

Particiéon de herencia otorgada por una hermana como mandataria de su hermano estando
iniciado el procedimiento de incapacitacién de este ultimo e indicando el notario que producido
su nombramiento como tutora ratificara la presente escritura.

Ahora se presenta la escritura sin ratificacion junto con la sentencia de incapacitacion y el
nombramiento de la mandataria como tutora y la aprobacion judicial de la herencia.

En puridad deberia pedirse una ratificacion expresa de la tutora una vez aceptado el cargo.

No obstante debe tenerse en cuenta que es una ratificacion meramente formal, porque ya
conoce el contenido. Igualmente debe tenerse en cuenta que hay una aprobacion judicial
posterior en la que el Juez ha valorado positivamente las circunstancias concurrentes.

Es mas, dado que ella como tutora es la que habra incoado el procedimiento para la
aprobacion judicial, podria entenderse que en el fondo es una ratificacion tacita.

5.- EQUIDISTRIBUCION. REPARCELACION DE PROPIETARIO UNICO SIN INTERVENCION
DE TITULAR DE DERECHO.

Se presenta una reparcelacion de propietario unico de 2009 que se hizo sin tener en cuenta
que la finca estaba hipotecada a favor de Banco Popular y por lo tanto sin su intervencion.

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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En 2014 la finca pasé a manos del banco por ejecucion hipotecaria y en 2018 el banco la
transmitio a Aliseda.

Ahora se pretende inscribir la reparcelacion de 2009 subsanando el defecto de falta de
intervencion del acreedor hipotecario mediante una instancia firmada por Aliseda en la que
expresa su conformidad a la inscripcion.

Tedricamente hay un vicio de procedimiento de extraordinaria importancia ya que hacia falta el
consentimiento del titular del derecho. Dado el caracter esencial, en un principio, ha de
volverse a llevar a cabo la totalidad del procedimiento desde la falta de consentimiento.

Ahora bien, deberian ponderarse todas las circunstancias concurrentes en el caso concreto. Lo
que esta claro es que deber rectificarse en todo caso el procedimiento senalandose que el
Banco Popular fue parte del mismo.

6.- COMUNIDAD DE BIENES. USUFRUCTO SOBRE MITAD INDIVISA DE UN EDIFICIO QUE
SE PRETENDE CONCRETAR SOBRE LA PLANTA BAJA DEL MISMO. ;POSIBILIDAD DE
PARCELACION ENCUBIERTA?.

Se presenta escritura en el que siendo dos hermanas titulares en proindiviso de un edificio, una
de ellas transmite su mitad a la otra reservandose el usufructo de la referida mitad indicandose
que el mismo se concretara sobre la planta baja del edificio.

Ha de tenerse en cuenta que parece que tanto en el ambito judicial como en la resoluciones de
la DGRN no es posible concretar un derecho de habitacion sobre parte de la finca. En cambio
la Resolucién de 1 de julio de 2013 si prevé tal posibilidad para el derecho de usufructo.
Ademas en la escritura calificada consta el consentimiento de las dos titulares de las mitades
indivisas.

No obstante ha de tenerse en cuenta que en el marco de un edificio la adscripcion del usufructo
a parte del edificio es equivalente a lo que para el suelo es claramente una parcelacion
encubierta. Por tanto ese uso independiente de la planta baja implica una propiedad horizontal
de hecho, debiendo constituirse legalmente.

De cara a salvar la inscripcidon del derecho de usufructo sin tener que hacer mayor modificacion
de la escritura, podria valorarse la posibilidad de que hagan una instancia solicitando la
inscripcién parcial atribuyendo a la concrecion del derecho de usufructo un caracter meramente
obligacional.

7.- DERECHO DE OPCION. POSIBILIDAD DE SU CANCELACION POR CADUCIDAD
CONVENCIONAL.

Consta inscrita una opcion de compra con una duracion de cuatro afios, y se prevé que
transcurridos cuatro meses desde el final del plazo podra cancelarse en el Registro.

Cumplidos los requisitos pactados e inscritos bastara una instancia del propietario solicitando
la referida cancelacion.
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