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I. NOTICIAS DE INTERES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA Y RELACIONES CON LAS CORTES
Cuerpo de Aspirantes a Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles

Acuerdo de 8 de julio de 2026, del Tribunal calificador de las oposiciones al Cuerpo de Aspirantes a Registradores de la Propiedad,
Mercantiles y de Bienes Muebles, por el que se sefiala la fecha en que han de dar comienzo los ejercicios de las mismas, convocadas
por Resolucion de 4 de febrero de 2026.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/17/pdfs/BOE-A-2026-15605.pdf

COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA

Gestién ambiental

Correccién de errores de la Ley 2/2026, de 12 de marzo, para la Gestién Ambiental de Andalucfa.
hitps:/ lwww.boe.es/boe/dias/2026/07/28/pdfs/BOE-A-2026-16355.pdf

COMUNIDAD FORAL DE NAVARRA

Vivienda

Ley Foral 11/2026, de 2 de julio, reguladora del arrendamiento de habitaciones.
https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/28/pdfs/BOE-A-2026-16356.pdf

Carreteras
Ley Foral 12/2026, de 2 de julio, de modificacién de la Ley Foral 5/2007, de 23 de marzo, de Carreteras de Navarra.
hitps:/ lwww.boe.es/boe/dias/2026/07/28/pdfs/BOE-A-2026-16357 pdf

Vivienda
Ley Foral 14/2026, de 2 de julio, de modificacién de la Ley Foral 10/2010, de 10 de mayo, del Derecho a la Vivienda en Navarra.
https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/28/pdfs/BOE-A-2026-16359.pdf

COMUNIDAD DE MADRID

Medidas urgentes

Ley 2/2026, de 11 de junio, de medidas urgentes para el incremento de la Oferta de Vivienda con Proteccién Publica.
https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/28/pdfs/BOE-A-2026-16360.pdf

II. ESTUDIOS Y COLABORACIONES

LA CONCILIACION REGISTRAL TRAS LA LEY ORGANICA 1/2025, DE 2 DE ENERO, DE MEDIDAS EN MATERIA
DE EFICIENCIA DEL SERVICIO PUBLICO DE JUSTICIA.

por JUAN MARIA DIAZ FRAILE
Registrador de la Propiedad y Mercantil
Ex Magistrado de la Sala Primera del Tribunal Supremo

Catedritico acreditado de Derecho civil

(ﬁll)f/‘lz FRAILE, |. M.~ La conciliacion registral tras la L.O 1.2025.pdf

III. CASOS PRACTICOS
IV. NORMAS

NOVEDADES LEGISLATIVAS. (Por el Servicio de Estudios del Colegio de Registradores)

NOVEDADES LEGISLATIVAS - JULIO 2026

CATALUNA
Ley 11/2026, de 9 julio de medidas

El DOGC de 13 de julio, publica la Ley 11/2026, de 9 de julio, de medidas fiscales, financieras, administrativas y del sector
publico, que entrard en vigor mafiana dia 14 (DF 8? punto 3).

Puntos de interés:

-Gran tenedor
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-Afeccién de bienes: inscripcién

-Otras modificaciones

EXTREMADURA

Reglamento del Registro de Sociedades Cooperativas

En el DOE del 6 de julio, se publica el DECRETO 137/2026, de 30 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
organizacién y funcionamiento del Registro de Sociedades Cooperativas de Extremadura que entrard en vigor a los treinta dias de
su publicacién (DF2?).

Puntos de interés:

-Remisién normativa (DF 1° y articulo 75)

-Transformacién en sociedad cooperativa (articulo 66)

-Colaboracién registral en materia de denominaciones sociales (DF 2%)

-Depésito de cuentas (DT 4)

MURCIA
Decreto ley 3/2026 de vivienda asequible y medidas urgentes urbanisticas

El BORM del 7 de julio, publica el Decreto Ley n.° 3/2026, de 3 de julio, de “Vivienda Asequible de la Regién de Murcia” y de
medidas urgentes en materia urbanistica, que entrar4 en vigor mafiana (DF 62).

Puntos de interés:
-Viviendas asequibles
-Modificacién de la Ley 13/2015 de 30 de marzo, de ordenacién territorial y urbanistica de la Regién de Murcia

-Modificaciones del Decreto n.° 99/2021, de 13 de mayo por el que se regula el régimen juridico de la vivienda protegida de
promocién privada en la Regién de Murcia, en materia de los requisitos de los destinatarios de las mismas (articulos 3 b y 6.2 b).

NAVARRA

Ley 11/2026, 13 julio de arrendamiento de habitaciones y modificacién de Ley de Vivienda
EI BON de 13 de julio, publica dos normas de interés:

-LEY FORAL 11/2026, de 2 de julio, reguladora del arrendamiento de habitaciones

Entrard en vigor el 14 julio pero las previsiones relativas al Registro de Contratos de Arrendamiento de Vivienda de Navarra
producirdn efectos a partir del dia 1 de enero de 2027.

-LEY FORAL 14/2026, de 2 de julio, de modificacién de la Ley Foral 10/2010, de 10 de mayo, del Derecho a la Vivienda en
Navarra.

Entra en vigor mafiana (DF tnica) y deroga especialmente disposicién transitoria primera de la Ley Foral 20/2022, de 1 de julio,
para el fomento de un parque de vivienda protegida y asequible en la Comunidad Foral de Navarra.

PAIS VASCO
Norma foral 2/2026 del catastro inmobiliario foral del territorio histérico de Guipuzkoa

EL BOPV de 9 de julio, publica la NORMA FORAL 2/2026, de 11 de junio, del Catastro Inmobiliario Foral del Territorio
Historico de Gipuzkoa. que deroga expresamente la Norma Foral 12/1989, de 5 de julio, del Impuesto sobre Bienes Inmuebles en
aquellos articulos que regulan el Catastro Inmobiliario Foral (DD tnica). Entrar en vigor a los 20 dias desde su publicacién (DF
24).

Puntos de interés:

-Finalidad

-Novedades destacables

-Relacién Catastro-Registro de la Propiedad

CCAA VALENCIANA
Ley 3/2026, 29 JULIO, de medidas urgentes

Se publica el 2 de julio en el DOGV, LEY 3/2026, de 29 de junio, de la Generalitat, de medidas urgentes frente a la
hiperregulacién, la agilizacién de procedimientos y la garantia de la unidad de mercado, que entrard en vigor mafiana (DF 4).

Medidas de mayor interés:

-Titulo 1. Medidas frente a la hiperregulacién, para la agilizacién, la unidad de mercado y las empresas emergentes: participacién
de la Comunitat Valenciana en la acreditacién de empresa emergente

-Titulo IV. Medidas en materia de economia y hacienda: sucesion abintestato de la Generalitat Valenciana
-Titulo VII. Medidas en materia de medio ambiente, urbanismo y agricultura: modificacién de la LOTUP

-Titulo IX. Medidas en materia de turismo: VUT
ﬁx\"mwdﬂdﬂx [(ﬂix/d[l’lm —»/’H[IVU 2()2()./)({/‘

B.O.E

Cortes Generales

Medidas urgentes
Resolucién de 14 de julio de 2026, del Congreso de los Diputados, por la que se ordena la publicacién del Acuerdo de
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convalidacién del Real Decreto-ley 17/2026, de 23 de junio, de medidas extraordinarias para el fortalecimiento y consolidacién
del Sistema para la Autonomia y Atenci6n a la Dependencia.

/nrps‘.‘//14)W1(f,/)u¢'.fs//)oe/c/ia,\‘/2026/()7/]()’/1)({[3‘/3()1:‘-/‘1 -2026- ]5455,1)(»/[

Congreso. Reglamento
Reforma del Reglamento del Congreso.
hitps:/ /wuwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/28/pdfs/BOE-A-2026-16353.pdf

Jefatura del Estado

JEFATURA DEL ESTADO
Seguridad Social

Ley 2/2026, de 29 de julio, de modificacién del Real Decreto Legislativo 8/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley General de la Seguridad Social en relacién con las mutualidades alternativas reguladas en sus
disposiciones adicionales 18.2y 19.2,

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/31/pdfs/BOE-A-2026-16653 pdf

Ministerio de la Presidencia, Justicia y Relaciones con las Cortes

Situaciones

Resolucién de 25 de junio de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, por la que se declara la
jubilacién del notario de Madrid don José Marfa Rivas Diaz.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/06/pdfs/BOE-A-2026-14566.pdf

Resolucion de 26 de junio de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Pablica, por la que se declara la
jubilacién del notario de El Masnou don Francesc Torrent Cufi.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/06/pdfs/BOE-A-2026-14567 pdf

Resolucién de 9 de julio de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Pablica, por la que se declara la
jubilacion del notario de Sabadell don José Antonio Simén Herndndez.

/Ilrp,v: //www.boe.es/boe/dias /ZOZ(j/()7/22/1)({[&/13()1:5-/‘1 -2026- ]5948,[)(»//1

Ministerio de Trabajo y Economia Social

Procedimientos administrativos. Gestién informatizada

Resolucion de 2 de junio de 2026, de la Direccién General del Servicio Piblico de Empleo Estatal, por la que se habilitan
trimites y actuaciones a través del canal telefonico y telemético mediante determinados sistemas de identificacién y expresion
de voluntad y se regulan aspectos relativos a la presentacion y firma de solicitudes mediante formularios electrénicos a través de
ambos canales en el 4mbito de las prestaciones por desempleo.

/Ilrp,v: //www.boe.es/boe/dias/2026/07/ 15/})([}&/13()1:‘-/‘1 -2026- ]5,’378,[)(»//1

Ministerio de Inclusién, Seguridad Social y Migraciones

Seguridad Social

Resolucion de 3 de julio de 2026, de la Direccién General de Ordenacion de la Seguridad Social, por la que se establecen los
términos para la aplicacién a las mutuas colaboradoras con la Seguridad Social de los coeficientes para la gestién de la
prestacion econémica de incapacidad temporal derivada de contingencias comunes.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15563.pdf

Ministerio de Hacienda

Organizacién
Resolucién de 23 de junio de 2026, de la Presidencia de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria, por la que se modifica

la de 24 de marzo de 1992, sobre organizacién y atribucién de funciones a la inspeccién de los tributos en el 4mbito de la
competencia del Departamento de Inspeccién Financiera y Tributaria.

/Ilrp,v: //www.boe.es/boe/dias /ZOZ(j/()7/03/1)({[&/13()1:5-/‘1 -2026-1443 ],[)c»//i

Impuestos. Procedimientos tributarios

Correccién de errores de la Orden HAC/623/2026, de 12 de junio, por la que se modifican la Orden EHA/3316/2010, de 17
de diciembre, por la que se aprueban los modelos de autoliquidacién 210, 211 y 213 del Impuesto sobre la Renta de No
Residentes, que deben utilizarse para declarar las rentas obtenidas sin mediacion de establecimiento permanente, la retencién
practicada en la adquisicién de bienes inmuebles a no residentes sin establecimiento permanente y el gravamen especial sobre
bienes inmuebles de entidades no residentes, y se establecen las condiciones generales y el procedimiento para su presentacion
y otras normas referentes a la tributacién de no residentes; la Orden EHA/3290/2008, de 6 de noviembre, por la que se
aprueban el modelo 216 «Impuesto sobre la Renta de No Residentes. Rentas obtenidas sin mediacién de establecimiento
permanente. Retenciones e ingresos a cuenta. Declaracién-documento de ingreso» y el modelo 296 «Impuesto sobre la Renta
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de No Residentes. No residentes sin establecimiento permanente. Declaracién anual de retenciones e ingresos a cuenta»; y la
Orden EHA/1658/2009, de 12 de junio, por la que se establecen el procedimiento y las condiciones para la domiciliacién del
pago de determinadas deudas cuya gestion tiene atribuida la Agencia Estatal de Administracién Tributaria.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/04/pdfs/BOE-A-2026-14499.pdf

Numeros de identificacién fiscal

Resolucién de 21 de julio de 2026, del Departamento de Gestién Tributaria de la Agencia Estatal de Administracién
Tributaria, por la que se publica la revocacién de nimeros de identificacién fiscal.

hitps:/ /wuwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/27/pdfs/BOE-A-2026-16323 pdf

Resolucién de 21 de julio de 2026, del Departamento de Gestién Tributaria de la Agencia Estatal de Administracién
Tributaria, por la que se publica la rehabilitacién de nimeros de identificacién fiscal.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/27/pdfs/BOE-A-2026-16324.pdf

Comisién Nacional del Mercado de Valores

Reglamento de Régimen Interior

Resolucién de 25 de junio de 2026, del Consejo de la Comisién Nacional del Mercado de Valores, por la que se modifica el
Reglamento de Régimen Interior.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/03/pdfs/BOE-A-2026-14432.pdf

Banco de Espafia

.
Préstamos hipotecarios. Indices

Resolucién de 1 de julio de 2026, 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 compensacién por riesgo de tipo de interés de los préstamos hipotecarios, asi como para el
célculo del diferencial que se ha de aplicar para la obtencién del valor de mercado de los préstamos o créditos que se cancelan
anticipadamente.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/07/pdfs/BOE-A-2026-14750.pdf

Tribunal Constitucional

Sentencias

Pleno. Sentencia 43/2026, de 9 de junio de 2026. Recurso de inconstitucionalidad 6547-2024. Interpuesto por el Gobierno de
Aragén respecto de la Ley Orgénica 1/2024, de 10 de junio, de amnistia para la normalizacién institucional, politica y social en
Catalufia. Principios de igualdad, seguridad juridica e interdiccién de la arbitrariedad de los poderes puiblicos; monopolio
jurisdiccional y separacion de poderes; derecho a la tutela judicial efectiva: pérdida parcial de objeto del proceso (SSTC
137/2025 y 165/2025); constitucionalidad de la medida. Votos particulares.

/11[])&.‘//14fww,/)(w.w//)oc/c/ia.\‘/202()/()7/07/1)({/&/13()E-A -2026- 14759,[)({/1

Pleno. Sentencia 44/2026, de 10 de junio de 2026. Recurso de inconstitucionalidad 2525-2026. Interpuesto por el presidente
del Gobierno en relacién con diversos preceptos de la Ley 4/2025, de 1 de julio, del paisaje de La Rioja. Competencias sobre
medio ambiente, infraestructuras, obras y recursos de titularidad estatal: nulidad parcial del precepto legal autonémico que
declara la aplicabilidad de los estudios de paisaje a los planes y programas aprobados por el Consejo de ministros; interpretacién
conforme de los preceptos que, afectando a actuaciones estatales, establecen los criterios de ordenacién del paisaje; los
instrumentos de integracion paisajistica; el procedimiento de resolucién de expedientes de autorizacién de usos, actividades y
proyectos con impacto paisajistico; el cuadro de infracciones y el régimen transitorio de usos y actividades en suelo no urbano.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/07/pdfs/BOE-A-2026-14760.pdf

Sala Primera. Sentencia 45/2026, de 22 de junio de 2026. Recurso de amparo 6797-2025. Promovido por don Victor Jaile Puig
y dofia Marfa Carmen Flores Auge respecto de las resoluciones dictadas por un juzgado de primera instancia de Eivissa en
procedimiento monitorio. Vulneracién del derecho a la tutela judicial sin indefension: falta de diligencia del 6rgano judicial en
su obligacién de agotar los medios de averiguacion de un domicilio efectivo donde emplazar personalmente a la demandada,
no reparada al inadmitir el incidente de nulidad de actuaciones (STC 157/2025).

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16241.pdf

Sala Primera. Sentencia 46/2026, de 22 de junio de 2026. Recurso de amparo 6815-2025. Promovido por dofia Natalia Rey
Diez en relacién con las resoluciones administrativas y judiciales que desestimaron su peticién de revision y ampliacion de la
prestacion por nacimiento y cuidado de hijo menor, como madre biolégica de familia monoparental. Vulneracién del derecho
a la igualdad ante la ley sin discriminacién por razén de nacimiento: resoluciones judiciales y administrativas que aplican una
regulacion legal declarada inconstitucional en la STC 140/2024, en tanto que omite la posibilidad de que las madres biologicas
de familias monoparentales, trabajadoras por cuenta ajena, puedan ampliar su permiso por nacimiento disfrutando del permiso
que corresponderia al otro progenitor, caso de existir.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16242.pdf

Sala Segunda. Sentencia 47/2026, de 22 de junio de 2026. Recurso de amparo 8456-2025. Promovido por don Antonio Salazar
Bermiidez y dofia Marfa José Martinez Barea respecto de las resoluciones dictadas por un juzgado de primera instancia e
instruccién de Zamora en procedimiento de ejecucién hipotecaria. Vulneracién del derecho a la tutela judicial efectiva
(motivacién): ausencia de control judicial de las cldusulas abusivas que ignora la primacfa del Derecho de la Unién Europea, en
los términos de la STC 31/2019 (STC 23/2026).
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https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16243.pdf

Pleno. Sentencia 48/2026, de 23 de junio de 2026. Recurso de amparo 4651-2022. Promovido por dofia Hana Jalloul Muro y
otros integrantes del Grupo Parlamentario Socialista en la Asamblea de Madrid respecto del acuerdo de la mesa de la Cdmara
que elevé al Pleno, para su tramitacién por el procedimiento de lectura tinica, una proposicién de reforma de la Ley de la
Asamblea de Madrid 8/2015, de 28 de diciembre, de Radio Television Madrid. Vulneracién del derecho al ejercicio de las
funciones representativas: STC 22/2026 [propuesta fundada en una inadecuada interpretacién de la legalidad parlamentaria que
privé a los diputados de su derecho de enmienda (SSTC 27/2000 y 139/2017)]. Votos particulares.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16244.pdf

Pleno. Sentencia 49/2026, de 23 de junio de 2026. Recurso de amparo 1460-2024. Promovido por Tempus Holdings 76,
S.AR.L,, respecto de la sentencia de la Sala de lo Civil y Penal del Tribunal Superior de Justicia de Madrid estimatoria de la
accién de anulacién de laudo arbitral. Vulneracién del derecho a la tutela judicial efectiva (resolucién fundada en Derecho), en
conexién con el principio de autonomia de la voluntad: sentencia que ignora los limites propios de la accién de anulacién del
laudo y sustituye indebidamente el criterio arbitral en la valoracién del material probatorio (STC 146/2024); declaracién de
firmeza de sendos extremos del laudo.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16245.pdf

Pleno. Sentencia 50/2026, de 23 de junio de 2026. Cuestién de inconstitucionalidad 3364-2024. Planteada por un juzgado de
lo contencioso-administrativo de Caceres en relacién con el articulo 3 del Decreto-ley 2/2018, de 11 de diciembre, de medidas
urgentes para el restablecimiento de los derechos del personal al servicio de la administracion de la Junta de Extremadura en las
situaciones de incapacidad temporal, y por el que se extienden las mejoras voluntarias de la accién protectora de la Seguridad
Social a las situaciones de maternidad, paternidad, riesgo durante el embarazo y riesgo durante la lactancia. Prohibicién de
discriminacién por razén de sexo y de nacimiento: inadmisién de la cuestién de inconstitucionalidad por inadecuada
formulacién del juicio de aplicabilidad.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16246.pdf

Tribunal Supremo

Sentencias

Sentencia de 1 de junio de 2026, de la Sala Tercera del Tribunal Supremo, que estima en parte el recurso contencioso-
administrativo interpuesto por la Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia, representada y defendida por el Letrado de
sus servicios juridicos, contra el Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, por el que se regula el procedimiento de Registro
Unico de Arrendamientos y se crea la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos para la recogida y el intercambio de datos
relativos a los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracién.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/18/pdfs/BOE-A-2026-15677 pdf

Otros Entes

COMUNIDAD AUTONOMA DE CATALUNA
Medidas urgentes

Decreto-ley 6/2026, de 5 de mayo, de medidas urgentes en el ambito urbanistico y de la contratacién en relacién con los
municipios rurales.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/07/pdfs/BOE-A-2026-14658 pdf

Ley 5/2026, de 20 de mayo, de medidas urgentes de apoyo al sector agrario y forestal.
hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/18/pdfs/BOE-A-2026-15679.pdf

Sector social
Ley 6/2026, de 28 de mayo, del tercer sector social.
https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/18/pdfs/BOE-A-2026-15680.pdf

Ferrocarriles

Ley 7/2026, de 4 de junio, de modificacién de la Ley 4/2006, ferroviaria, con relacién al régimen sancionador de las conductas
que deslucen o deterioran las infraestructuras ferroviarias.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/18/pdfs/BOE-A-2026-15681.pdf

COMUNIDAD AUTONOMA DE CANTABRIA

Transporte maritimo

Ley 8/2026, de 23 de junio, de Ordenacién del Transporte Maritimo de Cantabria.
hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/07/pdfs/BOE-A-2026-14659.pdf

COMUNIDAD AUTONOMA DEL PAIS VASCO

Normalizacién lingiiistica. Empleo piiblico

Ley 5/2026, de 25 de junio, de Medidas para la Normalizacién Lingiiistica, por la que se modifica la Ley 11/2022, de 1 de
diciembre, de Empleo Publico Vasco.
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COMUNIDAD AUTONOMA DE LAS ILLES BALEARS

Medidas urgentes

Ley 4/2026, de 11 de junio, de medidas urgentes para acelerar proyectos estratégicos que contribuyan a la transformacién
econémica de las Illes Balears y de otras medidas de simplificacién y racionalizacién administrativas.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/17/pdfs/BOE-A-2026-15579.pdf

COMUNITAT VALENCIANA

Medidas urgentes

Ley 3/2026, de 29 de junio, de la Generalitat, de medidas urgentes frente a la hiperregulacién, la agilizacién de procedimientos
y la garantia de la unidad de mercado.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2026/07/18/pdfs/BOE-A-2026-15683.pdf

COMUNIDAD FORAL DE NAVARRA

Circulacién. Medidas especiales

Resolucién 2499E/2026, de 1 de julio, de la Direccién del Servicio de Tréfico, del Departamento de Interior, Funcién Piblica
y Justicia, por la que se establecen medidas especiales de regulacién de trifico complementarias en la Comunidad Foral de
Navarra con motivo del eclipse total solar que tendr4 lugar el 12 de agosto de 2026.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/23/pdfs/BOE-A-2026-16018 pdf

V. RESOLUCIONES DEILA DGSJFP
Publicadas en el B.O.E

Propiedad

Resolucién de 16 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Barcelona n.° 20, por la que se suspende la inscripcién de
una escritura de elevacién a publico de un acuerdo de una subcomunidad de propietarios, no constituida formalmente, por el
que se acuerdan sus estatutos.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14286.pdf

Resolucién de 16 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Totana, por la que se suspende la inscripcién de una escritura
de herencia y adicién de otras.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14287 pdf

Resolucién de 17 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la negativa del registrador de la propiedad de Estepona n.® 2 a inscribir la representacién grifica georreferenciada
alternativa de una finca y consiguiente rectificacion de su descripcién, por concurrir la oposicién de colindantes, entre ellos la
Administracion, en el curso del procedimiento regulado en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria.

/lfrpﬂ.‘//14)u,'llf,/)o¢'.fs//Joe/c/ia,\‘/2026/07/0]//)(g’f:(/B()E-A -2026- ]4288,[)(»/[

Resolucién de 17 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Murcia n.° 7, por la que se deniega el asiento de presentacién
de unas cartas de pago y fotocopia de escritura.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14289.pdf

Resolucién de 17 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Estepona n.° 2, por la que se suspende la inscripcién de decreto
de adjudicacién y mandamiento de cancelacién de cargas, por existir anotada, con posterioridad a la inscripcién de la hipoteca
que motiva la ejecucién, una anotacién preventiva de prohibicién de disponer ordenada por la Dependencia Regional de
Recaudacién de Milaga de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14290.pdf

Resolucién de 17 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Vera, por la que se deniega el asiento de presentacién de unas
cartas de pago y fotocopia de escritura.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14291.pdf

Resolucién de 17 de marzo de 2026, de la Direccidén General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de San Cristébal de La Laguna n.° 1y 3-Area Metropolitana de
Santa Cruz de Tenerife, por la que se deniega el asiento de presentacién de una solicitud de depésito de arrendamiento de
corta duracién.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14292.pdf

Resolucién de 17 de marzo de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién emitida por el registrador de la propiedad de Granadilla de Abona, por la que se deniega el
asiento de presentacién de un modelo informativo.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14293 pdf
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Resolucién de 17 de marzo de 2026, de la Direccidén General de Seguridad Juridica y Fe Ptblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion negativa emitida por el registrador de la propiedad de Algete, por la que se deniega la inscripcion
de la rectificacién de superficie, solicitada por la via del articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria, por proceder la tramitacion del
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14294.pdf

Resolucién de 18 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién del registrador de la propiedad de Algeciras n.° 2, por la que se suspende la cancelacién de una condicién
resolutoria.

hitps:/ /wuwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14295.pdf

Resolucién de 18 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la negativa del registrador de la propiedad de El Puerto de Santa Marfa n.° 1 a inscribir una escritura de compraventa.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14296.pdf

Resolucién de 18 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la negativa del registrador de la propiedad de Telde a inscribir una escritura de aceptacion y adjudicacién de herencia.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14297 pdf

Resolucién de 18 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién de la registradora de la propiedad de Madrid n.° 13, por la que se suspende una escritura de cambio de uso
de local a vivienda de uso turistico.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14298 pdf

Resolucién de 18 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién de la registradora de la propiedad de Soria n.° 1, por la que se suspende la inscripcién de una escritura de
cancelacién de hipoteca.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14299 pdf

Resolucién de 18 de marzo de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién del registrador de la propiedad de Algeciras n.° 2, por la que suspende la cancelacién de una condicién
resolutoria.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14300.pdf

Resolucién de 18 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la negativa del registrador de la propiedad de El Puerto de Santa Marfa n.° 1 a inscribir una escritura de compraventa.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14301.pdf

Resolucién de 18 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Eivissa n.° 4, por la que se deniega el asiento de presentacién de
una solicitud telemitica.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14302.pdf

Resolucién de 19 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la negativa de la registradora de la propiedad de Madrid n.® 45 a inscribir una escritura de constitucién de hipoteca.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14303.pdf

Resolucién de 19 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la negativa de la registradora de la propiedad de Valencia n.° 8 a inscribir una escritura de cancelacién de hipoteca.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14304.pdf

Resolucién de 19 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la negativa del registrador de la propiedad de San Sebastidn de los Reyes n.° 1 a inscribir una escritura de cancelacién de
hipoteca.

/li[[}ﬂ.‘//14)1/1/1(',/)00.“//)oe/c/ia,\‘/2026/07/0]/IJc{f}/BOE-A -2026- ]4,’305,1)({/‘-

Resolucién de 19 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la negativa emitida por el registrador de la propiedad interino de El Campello respecto de una escritura de opcién de
compra.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14306.pdf

Resolucién de 19 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Adeje, por la que se suspende la prictica de la anotacién
preventiva interesada sobre unas fincas registrales al entender que la accidn ejercitada no va dirigida a provocar una mutacién
juridico inmobiliaria, ni a rectificar los asientos, ya que su objeto es la exhibicién de un documento publico y a la vista de €, en
su caso, ejercitar una posible accidn de retracto sobre ciertas fincas registrales.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14307. pdf

Resolucién de 23 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
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contra la negativa de la registradora de la propiedad de Callosa d'en Sarri a inscribir un decreto de adjudicacién y un
mandamiento de cancelacién librado en un procedimiento de ejecucién ordinaria.
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Resolucién de 23 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la negativa del registrador de la propiedad accidental de Barcelona n.° 14 a practicar la inscripcién de una cesién de
crédito hipotecario.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14309.pdf

Resolucién de 23 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad del Gérgal, por la que se suspende la inmatriculacién de la finca
por la presentacién de alegaciones por un titular colindante en la tramitacién del expediente previo del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14310.pdf

Resolucién de 23 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de El Ejido n.° 2, por la que se suspende la reinscripcién a favor
del vendedor como consecuencia de resolucién.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14311.pdf

Resolucién de 23 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de propiedad de Berga, por la que se suspende la inscripcién parcial de una
escritura de préstamo hipotecario por razén de existir una comisién de apertura elevada y no transparente, y la retencién de
cantidades del capital concedido desproporcionada y usuraria.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14312.pdf

Resolucién de 23 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién extendida por la registradora de la propiedad de Chinchilla de Monte-Aragén, por la que se
suspende la inmatriculacién una cuota indivisa de finca.
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Resolucién de 24 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién emitida por la registradora de la propiedad de San Javier n.° 1 denegando la inscripcién de una escritura
de compraventa.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14315.pdf

Resolucién de 24 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Alcézar de San Juan n.° 2, por la que se suspende el cambio
de niimero de policia e incorporacién de referencia catastral de una finca en virtud de certificacion del acta de adjudicacién de
bienes mediante subasta.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14316.pdf

Resolucién de 24 de marzo de 2026, de la Direccidén General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion del registrador de la propiedad de Valladolid n.° 5, por la que se suspende la rectificacién de una
nota marginal solicitada mediante instancia.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14317 pdf

Resolucién de 24 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Palafrugell, por la que se suspende la inscripcién de ciertos
pactos en una escritura de préstamo hipotecario de cardcter empresarial, sobre vivienda unifamiliar propiedad de la sociedad
prestataria, concurriendo, como avalistas a titulo personal, una sociedad y varias personas fisicas vinculadas con la sociedad
prestataria y sociedad avalista.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14318 pdf

Resolucién de 7 de enero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la negativa de la registradora de la propiedad accidental de Barcelona n.° 5 a la asignacién de un niimero de registro de alquiler
de corta duracién solicitado para un departamento.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14833.pdf

Resolucién de 25 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la decision del registrador de la propiedad de Avilés n.° 2, de inscribir una escritura de préstamo hipotecario con pacto

de igualdad de rango.
hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14834.pdf

Resolucién de 25 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la negativa de la registradora de la propiedad de Lleida n.° 2 a anular una inscripcién ya practicada de la representacién
gréfica georreferenciada de una finca.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14835.pdf

Resolucién de 25 de marzo de 2026, de la Direccidén General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la negativa de la registradora de la propiedad de Valencia n.° 16 a inscribir un decreto de adjudicacién y un
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mandamiento de cancelacién dictados en un procedimiento de ejecucion directa sobre bienes hipotecados.
hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14836.pdf

Resolucién de 25 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la negativa del registrador de la propiedad de Cogolludo a practicar la prérroga de una anotacién preventiva.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14837 pdf

Resolucién de 25 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién negativa emitida por la registradora de la propiedad de Granada n.° 5, por la que se suspende la
inscripcién de la georreferenciacion de una finca, por haberse presentado alegaciones en el expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria tramitado para inscribir dicha georreferenciacién.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14838.pdf

Resolucién de 26 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la inscripcién de la georreferenciacién de una finca por el registrador de la propiedad de Murcia n.° 8, tras haber
desestimado las alegaciones de oposicién formuladas durante la tramitacién del procedimiento del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14839.pdf

Resolucion de 26 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la negativa de la registradora de la propiedad de Linares a inscribir un decreto de adjudicacién y un mandamiento de
cancelacién dictados en procedimiento de ejecucién directa sobre bienes inmuebles.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14840.pdf

Resolucién de 26 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Granada n.° 5, por la que se deniega la inscripcion de la
representacion gréfica georreferenciada alternativa de una finca y consiguiente rectificacién de su descripcion, por haber
concurrido la oposicién de propietario colindante en el curso del procedimiento regulado en el articulo 199.2 de la Ley
Hipotecaria.
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Resolucién de 26 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Alicante n.° 5, por la que se suspende la inscripcién de ciertos
pactos en una escritura de préstamo hipotecario de caricter empresarial para la construccién de viviendas de proteccién oficial.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14842.pdf

Resolucién de 26 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Alicante n.° 5, por la que se suspende la inscripcién de ciertos
pactos en una escritura de préstamo hipotecario de caricter empresarial para la construccidn de viviendas de alquiler social
asequible.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14843.pdf

Resolucién de 26 de marzo de 2026, de la Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion del registrador de la propiedad de Alicante n.° 5, por la que se suspende la inscripcién de ciertos
pactos en una escritura de préstamo hipotecario de cardcter empresarial para la construccién de viviendas de alquiler social o
asequible.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14844.pdf

Resolucion de 26 de marzo de 2026, de la Direccidén General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Murcia n.° 8, por la que se deniega la tramitacién de un
expediente para subsanar la doble inmatriculacién del articulo 209 de la Ley Hipotecaria por dudas en la existencia de esa doble
inmatriculacién.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14845.pdf

Resolucién de 30 de marzo de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa realizada por el registrador de la propiedad de Morén de la Frontera a inscribir un testimonio de
decreto de adjudicacién y mandamiento de cancelacién dictados en el seno de un procedimiento de ejecucién hipotecaria
seguido sobre varias fincas.
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Resolucién de 30 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion del registrador de la propiedad de San Sebastidn de los Reyes n.° 2, por la que se suspende la
inscripcidn de una escritura de cambio de uso de local a vivienda.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026- 14847 pdf

Resolucién de 30 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Cérdoba n.° 2, por la que se suspende la inscripcion del
testimonio de un decreto de adjudicacién por no constar que el tercer poseedor ha sido demandado y requerido de pago, al no
ser suficiente la notificacion del procedimiento.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14848 pdf
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Resolucién de 30 de marzo de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién negativa emitida por la registradora de la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria n.° 1, por la
que se suspende la inscripcién de la georreferenciacién de una finca por haberse presentado alegaciones en el expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria tramitado para inscribir la georreferenciacion de la finca.
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Resolucién de 31 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa formulada por la registradora de la propiedad de Bilbao n.° 3 a inscribir una escritura de
compraventa.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14850.pdf

Resolucién de 31 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la negativa de la registradora de la propiedad de Huelma a practicar la inscripcién de la representacion gréfica catastral
de una finca, una vez tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria por concurrir la oposicién
estimada de un propietario colindante, con ocasién de la presentacién de una escritura de rectificacion descriptiva y ampliacién
de obra nueva.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14851.pdf

Resolucién de 31 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Granada n.° 5, por la que se deniega la inscripcion de la
representacién grafica georreferenciada alternativa de una finca y consiguiente rectificacién de su descripcién, habiendo
concurrido oposicion de propietario colindante en el curso del procedimiento regulado en el articulo 199.2 de la Ley
Hipotecaria, por no aportar éste la georreferenciacién que el mismo atribuye para su finca.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14852.pdf

Resolucion de 31 de marzo de 2026, de la Direccidén General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion del registrador de la propiedad de Madrid n.° 16, por la que se suspende la inscripcién de una
escritura de compraventa porque las fincas objeto de transmisién se encuentran gravadas con anotacién preventiva de
prohibicién de enajenar contra la sociedad titular registral de las fincas, en virtud de mandamiento expedido por Juzgado de
Instruccién.

hitps:/ /wuwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14853pdf

Resolucién de 31 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Palma de Mallorca n.® 10, por la que se deniega la inscripcién
de la representacién grifica georreferenciada alternativa de una finca y consiguiente rectificacién de su descripcién, por haber
concurrido la oposicién de propietario colindante en el curso del procedimiento regulado en el articulo 199.2 de la Ley
Hipotecaria.
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Resolucién de 31 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Sabifidnigo, por la que se suspende la inscripcién de la
representacion grifica georreferenciada de una finca registral.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14855.pdf

Resolucién de 31 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Alicante n.° 5, por la que se deniega la inscripcién de la
representacién gréfica georreferenciada alternativa de una finca y consiguiente rectificacién de su descripcién, por haber
concurrido la oposicién de propietario colindante en el curso del procedimiento regulado en el articulo 199.2 de la Ley
Hipotecaria.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14856.pdf

Resolucién de 5 de enero de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Benalmadena n.° 2, por la que se suspende la asignacién de un nimero
de registro tinico de alquiler de corta duracién turistico por constar en los estatutos de la propiedad horizontal que: «Queda
expresamente prohibido destinar las viviendas que comprenden el conjunto objeto de los presentes estatutos a actividades de
tiempo compartido, clubes de vacaciones, time sharing o similares».

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/ BOE-A-2026-14942.pdf

Resolucion de 5 de enero de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacion del registrador de la propiedad de Benalmidena n.° 2, por la que se suspende la asignacién de un niimero
de registro tinico de alquiler de corta duracién turistico por constar en los estatutos de la propiedad horizontal que: «Queda
expresamente prohibido destinar las viviendas que comprenden el conjunto objeto de los presentes estatutos a actividades de
tiempo compartido, clubes de vacaciones, time sharing o similares».

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14943 pdf

Resolucién de 7 de enero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacion del registrador de la propiedad de Albocasser-Morella, por la que no practica la inscripcion de una obra
nueva declarada en un titulo de donacién por albergar dudas en cuanto a la identidad de la finca, al entender que el exceso de
cabida en realidad encubre un negocio traslativo o una operacién de modificacién de entidad hipotecaria.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14944.pdf

Resolucién de 7 de enero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Barbate, por la que se deniega la inscripcién de una escritura de
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compraventa de una participacién indivisa de finca por suponer una parcelacién urbanistica.
hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14945.pdf

Resolucién de 8 de enero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la negativa del registrador de la propiedad de Palamés a cancelar una anotacién preventiva de prohibicién de disponer.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14946 pdf

Resolucién de 8 de enero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de El Puerto de Santa Maria n.° 4, por la que se suspende la inscripcién
de una escritura de compraventa de participacion indivisa de finca ristica.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14947 pdf

Resolucién de 8 de enero de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de San Lorenzo de El Escorial n.° 2 a inscribir una escritura de
agrupacién y declaracién de obra nueva, por invadir la base grifica catastral aportada una via pecuaria.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14948 pdf

Resolucién de 19 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Piiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Valencia n.° 13, por la que se suspende la asignacién de un
nimero de registro tnico de alquiler de corta duracién turistico por requerir autorizacién expresa de la comunidad de
propietarios, al haber obtenido la resolucién de inscripcion en el Registro de Turismo de la Comunidad Valenciana con
posterioridad al dia 3 de abril de 2025.

hitps:/ /wuwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14949.pdf

Resolucién de 19 de febrero de 2026, de la Direcciéon General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Sagunto n.° 2, por la que se suspende la asignacién de
niimero de registro tnico de alquiler de corta duracién.
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Resolucién de 20 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacidn de la registradora de la propiedad de Toledo n.® 3, por la que se suspende la asignacién de un
niimero de registro tnico de alquiler de corta duracién, turistico, finca completa, para finca registral integrada en un conjunto
de viviendas sometidas al régimen de propiedad horizontal, por prohibicién estatutaria: «Los pisos se destinan a viviendas y
oficinas del titular (...) Sin autorizacién expresa de la comunidad los propietarios no podran alquilar sus respectivos pisos (....)»,
y no acreditarse la autorizacién expresa de la comunidad.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14951.pdf

Resolucién de 20 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Oviedo n.° 3, por la que se suspende la asignacién de un
ntimero de registro tinico de alquiler de corta duracién, turistico, finca completa, solicitado para una registral integrada en un
conjunto de viviendas sometidas al régimen de propiedad horizontal, por prohibicién estatutaria: «El propietario de cada piso o
local podra arrendarlo a quien tenga por conveniente siempre que se haga para el destino que le es propio. Sin embargo, no
podra hacerse al mismo tiempo a un niimero de personas que excedan de lo que es propio de una familia, ni tampoco dividir
aquél en habitaciones, de forma que se convierta en un verdadero comercio».

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14952.pdf

Resolucién de 20 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad accidental de Puerto de la Cruz, por la que se suspende la
asignacién de un niimero de registro tnico de alquiler de corta duracién, turistico, finca completa, solicitado para finca
integrada en un conjunto de viviendas sometidas al régimen de propiedad horizontal, por prohibicién estatutaria, y ser
necesario el consentimiento de la mayoria, en los términos del antiguo articulo 16, segunda, de la Ley 49/1960, de 21 de julio,
sobre propiedad horizontal, y actual articulo 17.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14953 pdf

Resolucién de 20 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Piiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion del registrador de la propiedad accidental de Puerto de la Cruz, por la que se suspende la
asignacion de nimero de registro tnico de alquiler de corta duracion turistico.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14954.pdf

Resolucion de 24 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puablica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Pontevedra n.° 1, por la que se suspende la asignacién de un
niimero de registro de alquiler de corta duracién turistico por falta de autorizacién expresa de la comunidad de propietarios.
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Resolucién de 27 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa de la registradora de la propiedad de Valencia n.® 6, suspendiendo la asignacién del nimero de
registro de alquiler de corta duracién solicitado para una finca.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14956 pdf

Resolucién de 27 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa emitida por la registradora de la propiedad de Madrid n.° 27, suspendiendo la asignacién de
niimero de registro de alquiler solicitado para dos pisos.
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https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14957 pdf

Resolucién de 27 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Valencia n.° 13, por la que se suspende la asignacién del
niimero de registro tinico de alquiler de corta duracién, turistico, solicitado para una finca por requerir autorizacién expresa de
la comunidad de propietarios, al haber obtenido la resolucién de inscripcién en el Registro de Turismo de la Comunidad
Valenciana con posterioridad al dia 3 de abril de 2025.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14958 pdf

Resolucién de 27 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa de la registradora de la propiedad de Conil de la Frontera, suspendiendo la asignacién, uso
turistico, finca completa, del niimero de registro de alquiler de corta duracién solicitado para una finca.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14959 pdf

Resolucién de 27 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa de la registradora de la propiedad de Valencia n.® 6, suspendiendo la asignacién del nimero de
registro de alquiler de corta duracién solicitado para una finca.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14960.pdf

Resolucion de 27 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puablica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa de la registradora de la propiedad de Valencia n.° 6, suspendiendo la asignacién del nimero de
registro de alquiler de corta duracién solicitado para una finca.
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Resolucién de 27 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacion negativa de la registradora de la propiedad de Toledo n.° 3, respecto de una solicitud de asignacién de
nimero de registro de alquiler de corta duracién para una finca.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14962.pdf

Resolucién de 27 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Marbella n.® 3, por la que se suspende la asignacién de niimero
de registro tinico de alquiler de corta duracién no turistico por constar en los estatutos de la propiedad horizontal una
limitacion.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14963 pdf

Resolucién de 5 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa emitida por la registradora de la propiedad de Barcelona n.° 16, respecto de la solicitud de
asignacién de nimero de registro de alquiler de corta duracién, no turistico, solicitado para una finca registral, vivienda piso
sin anejos.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14964.pdf

Resolucion de 5 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién emitida por la registradora de la propiedad de Barcelona n.° 15, denegando la asignacién de un niimero
de registro de alquiler, no turistico, solicitado para una inmueble.

hitps:/ /wiwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14965.pdf

Resolucién de 6 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacion negativa emitida por la registradora de la propiedad interina de Benalmédena n.° 2, respecto de la
solicitud de asignacién de niimero de registro de alquiler de corta duracién, uso turistico, solicitado para una finca registral.
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Resolucién de 6 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion del registrador de la propiedad de Arrecife, por la que se suspende la asignacién de un niimero de
registro de alquiler de corta duracién turistico por no acreditarse la inscripcién en el Registro General Turistico de la
Comunidad Auténoma de Canarias, ni el cumplimiento de los requisitos urbanisticos exigidos por el Ayuntamiento de San
Bartolomé para las viviendas de uso turistico.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14967 pdf

Resolucién de 11 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria n.° 4, por la que se suspende la
asignacion del nimero de registro de alquiler de corta duracién solicitado y la prictica de la correspondiente nota marginal,
por no constar inmatriculada la finca sobre la que se solicita dicho niimero.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14968 pdf

Resolucién de 12 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Barcelona n.° 16, por la que se suspende la asignacién de
ntmero de registro tnico de alquiler de corta duracién no turistico por constar en los estatutos de la propiedad horizontal una
limitacion.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14969 pdf

Resolucién de 12 de marzo de 2026, de la Direccién General c}e Seguridad Juridica y Fe Piiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Avila n.° 2, por la que se suspende la asignacién de un nimero
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de registro de alquiler de corta duracién turistico por constar en los estatutos una prohibicién para uso turistico.
hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14970.pdf

Resolucién de 13 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la negativa de la registradora de la propiedad de Gandia n.° 4, suspendiendo la asignacién de niimero de registro de
alquiler de corta duracién, no turistico, solicitado para una finca.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14971.pdf

Resolucién de 13 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Madrid n.® 47, por la que se suspende la asignacién de
niimero de registro tnico de alquiler de corta duracién no turistico por constar en los estatutos de la propiedad horizontal la
siguiente limitacién: «Los pisos o viviendas habrén de dedicarse a vivienda, no pudiendo dedicarse a hospederias, hotel o
pensién».

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14972.pdf

Resolucién de 13 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Sevilla n.° 10, por la que se suspende la asignacién de un
nimero de registro de alquiler de corta duracién turistico por no acreditarse el cumplimiento de los requisitos urbanisticos
exigidos por el Ayuntamiento de Sevilla para las viviendas de uso turistico.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14973 pdf

Resolucion de 13 de marzo de 2026, de la Direccidén General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion del registrador de la propiedad de Madrid n.° 24, por la que se suspende la asignacién de nimero
de registro tnico de alquiler de corta duracién no turistico por constar en los estatutos de la propiedad horizontal la siguiente
limitacion: «Prohibicion expresa del establecimiento y/o usos turisticos de cualquier vivienda de la comunidad, ofrecerla y/o
utilizarla como alojamiento temporal, aprovechamiento por turnos y otros usos similares».

hitps:/ /wuwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14974.pdf

Resolucién de 13 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Algeciras n.° 2, por la que se suspende la asignacién de un
ntimero de registro nico de alquiler de corta duracién, uso turistico, finca completa, solicitado para finca por prohibicién
estatutaria.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14975.pdf

Resolucién de 18 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Barcelona n.° 16, por la que se suspende la asignacién de
niimero de registro tnico de alquiler de corta duracién no turistico por constar una limitacién en los estatutos de la propiedad
horizontal.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14976 pdf

Resolucién de 19 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Santa Pola n.° 1, por la que se suspende la asignacién de un
niimero de registro tinico de alquiler de corta duracién turistico por no aportarse documento acreditativo del cambio de titular
de la licencia, ni autorizacién de la junta de propietarios.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14977 pdf

Resolucién de 20 de marzo de 2026, de la Direccidén General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa de la registradora de la propiedad de Madrid n.° 34, formulada respecto de la solicitud de
asignacién de niimero de registro de alquiler de corta duracién, no turistico, para una finca registral.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14978 pdf

Resolucién de 20 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Caldas de Reis, por la que se suspenden doce asignaciones de
niimero de registro tinico de alquiler de corta duracién turistico por no resultar de la instancia que aquél que la suscribe actia
en nombre de la sociedad titular registral y por la falta congruencia entre el titulo que motiva la operacién registral solicitada y
la descripcion de la finca registral objeto de la instancia.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14979 pdf

Resolucidn de 20 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra las notas de calificacién de la registradora de la propiedad de Mélaga n.° 8, por las que se suspende la asignacién de un
niimero de registro tinico de alquiler de corta duracién de uso turistico, por constar en el Registro, mediante nota al margen de
la finca matriz, que el edificio al que las fincas pertenecen tienen concedida cédula de calificacién definitiva de vivienda de
proteccion oficial.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14980.pdf

Resolucién de 20 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién emitida por el registrador la propiedad interino de Mijas n.° 2, por la que se suspende la
asignacion de niimero de registro de alquiler, uso turistico, y para la habitacién identificada como 1, de una finca.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14981.pdf

Resolucién de 24 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion del registrador de la propiedad accidental de Las Palmas de Gran Canaria n.° 6, por la que se
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suspende la asignacion de niimero de registro tnico de alquiler de corta duracién no turistico por constar en los estatutos de la
propiedad horizontal la siguiente limitacién: «Queda prohibido destinar los pisos a finalidades distintas a las de vivienda».
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Resolucién de 25 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la negativa de la registradora de la propiedad de Villacarriedo a inscribir una permuta.
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Resolucién de 25 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la negativa del registrador de la propiedad de Cazalla de la Sierra a prorrogar una anotacién preventiva de embargo.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14984.pdf

Resolucién de 25 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Villaviciosa, por la que se deniega la inscripcién de una
representacién grifica alternativa de finca.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14985.pdf

Resolucion de 25 de marzo de 2026, de la Direccidén General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Benissa, por la que se suspende la inscripcién de una
declaracién de obra nueva por no haberse cumplido la obligacién de archivo del Libro del Edificio.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14986.pdf

Resolucién de 26 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Archena, por la que se deniega la inscripcién de la
representacion grifica catastral de una finca, con ocasién de una escritura de declaracién de ampliacién de obra por
antigiiedad, una vez tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, por concurrir la oposicién de
la Administracién titular del dominio publico viario.

/11[[}5.‘//14)M/Ilf,/)u¢'.z’s//)oe/c/ia,\‘/2026/07/09/1)({[3‘/3()E-A -2026- ]4987,1)(»/[

Resolucién de 26 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Alicante n.° 5, por la que se suspende la inscripcién de ciertos
pactos en una escritura de préstamo hipotecario de caricter empresarial para la construccién de viviendas de alquiler social
asequible.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14988 pdf

Resolucién de 26 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Sitges, por la que se suspende la inscripcién de una escritura de
divisién horizontal de una finca por falta de declaracién de la obra nueva previa y por no solicitarse la rectificacién de la
superficie de la finca, mediante la tramitacion del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14989 pdf

Resolucién de 27 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Palma de Mallorca n.° 10, por la que se suspende la asignacién
del niimero de registro de alquiler de corta duracién solicitado y la prictica de la correspondiente nota marginal, por no
constar declarada la obra nueva de la unidad alojativa sobre la que se solicita dicho ntimero.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14990.pdf

Resolucién de 27 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Mogén, por la que se suspende la asignacién de nimero de
registro tnico de alquiler de corta duracién turistico por no aportarse autorizacién de la comunidad de propietarios,
habiéndose otorgado la licencia turistica con posterioridad al 3 de abril de 2025.

hitps:/ /wuwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14991.pdf

Resolucién de 27 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Zaragoza n.° 2, por la que se suspende la asignacién de
niimero de registro tinico de alquiler de corta duracién turistico por constar en los estatutos de la propiedad horizontal que «los
pisos habran de dedicarse a viviendas u oficinas».

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14992.pdf

Resolucién de 30 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto
contra la negativa del registrador de la propiedad de Eivissa n.° 3 a la inscripcion de una escritura de pacto sucesorio de legados
con transmisién actual.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14993 pdf

Resolucién de 30 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Barcelona n.° 5, por la que deniega la prictica del asiento de
presentacién de la solicitud del depésito de informacién de un arrendamiento de corta duracién.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14994.pdf

Resolucién de 30 de marzo de 2026, de la Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Motilla del Palancar, por la que se deniega la prictica de nota
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marginal de ampliacién de las anotaciones preventivas de embargo sobre determinadas fincas registrales.
hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14995.pdf

Resolucién de 31 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa del registrador de la propiedad de Sevilla n.° 2, suspendiendo la asignacién de niimero de
registro de alquiler de corta duracién, uso turistico, finca completa, solicitado para una finca registral.
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Resolucién de 31 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa emitida por la registradora de la propiedad de Punta Umbria, recaida sobre la solicitud de
asignacién de niimero de registro tnico de alquiler de alojamiento de corta duracién, turistico, finca completa, para una finca.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14997 pdf

Resolucion de 5 de enero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Mélaga n.° 13, por la que se suspende la asignacién de un nimero
de registro tnico de alquiler de corta duracidn turistico por existir prohibicién estatutaria previa a la correspondiente
habilitacién administrativa.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/10/pdfs/BOE-A-2026-15091.pdf

Resolucion de 5 de enero de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Milaga n.° 7, por la que se suspende la asignacién de un nimero de
registro tnico de alquiler de corta duracion turistico por constar en los estatutos de la propiedad horizontal la imitacién o
condicionamiento para el ejercicio de la cesién temporal de vivienda para uso de alquiler turistico vacacional».

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/10/pdfs/BOE-A-2026-15092.pdf

Resolucién de 5 de enero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Valencia n.° 6 por la que se suspende la asignacién de un niimero de
registro tinico de alquiler de corta duracién turistico por existir dudas fundadas sobre de la finca respecto de la cual se solicita la
asignacion y por no aportarse declaracion responsable emitida por el nuevo titular de la vivienda.
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Resolucién de 9 de enero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Navalcarnero n.° 2, por la que deniega la prictica del asiento de
presentacién de una instancia.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/10/pdfs/BOE-A-2026-15094.pdf

Resolucién de 16 de febrero de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Torrevieja n.° 3, por la que se suspende la asignacién de
niimero de registro tinico de alquiler de corta duracién turistico por no solicitarse dicha asignacién por el titular registral ni
acreditarse su representacion, y por no aportarse autorizaciéon de la comunidad de propietarios, habiéndose otorgado la licencia
turistica con posterioridad al 3 de abril de 2025.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/10/pdfs/BOE-A-2026-15095.pdf

Resolucién de 5 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa emitida por la registradora de la propiedad de Barcelona n.° 16, respecto de la solicitud de
asignacion de niimero de registro de alquiler de corta duracién, no turistico, para una finca registral, vivienda piso sin anejos.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/10/pdfs/BOE-A-2026-15096.pdf

Resolucién de 5 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa emitida por la registradora de la propiedad de Barcelona n.° 16, respecto de la solicitud de
asignacién de niimero de registro de alquiler de corta duracién, no turistico, para una finca registral, vivienda piso con anejos.

hitps:/ /wuwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/10/pdfs/BOE-A-2026-15097 pdf

Resolucién de 5 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puablica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa emitida por la registradora de la propiedad de Barcelona n.° 16, respecto de la solicitud de
asignacion de niimero de registro de alquiler de corta duracién, no turistico, para una finca registral, vivienda piso sin anejos.
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Resolucién de 5 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa emitida por la registradora de la propiedad de Barcelona n.° 16, respecto de la solicitud de
asignacién de niimero de registro de alquiler de corta duracién, no turistico, para una finca registral, vivienda piso sin anejos.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/10/pdfs/BOE-A-2026-15099 pdf

Resolucién de 5 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la calificacién negativa emitida por la registradora de la propiedad de Barcelona n.° 16, respecto de la solicitud de
asignacion de niimero de registro de alquiler de corta duracién, no turistico, para una finca registral, vivienda piso sin anejos.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/10/pdfs/BOE-A-2026-15100.pdf

Resolucién de 6 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacidn de la registradora de la propiedad de Madrid n.° 19, por la que deniega la prictica del asiento de
presentacién de un escrito, junto con documentacién complementaria, por el que solicita la cesién de la nuda propiedad de
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una vivienda y garaje.
hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15514.pdf

Resolucién de 6 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Teguise, por la que se suspende la cancelacién por caducidad de la
nota marginal practicada con ocasién de la inscripcién de declaracién de obra nueva, por no haberse acreditado la
correspondiente licencia urbanistica.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15515.pdf

Resolucién de 7 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Gandfa n.° 4, por la que se suspende la asignacién de un nimero de
registro tinico de alquiler de corta duracién turistico por requerir autorizacion expresa de la comunidad de propietarios, al
haber obtenido el alta en el registro administrativo de viviendas de uso turistico con posterioridad al dia 3 de abril de 2025.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15516.pdf

Resolucion de 7 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Eivissa n.° 4, por la que se suspende la inscripcién de la representacién
grifica georreferenciada de una finca y consiguiente rectificacién de su descripcién por advertir dudas de identidad.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15517 pdf

Resolucién de 7 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Cangas, por la que se suspende la asignacién de un nimero de registro
tinico de alquiler de corta duracién turistico por constar en los estatutos inscritos de la propiedad horizontal la prohibicién
expresa de destinar las viviendas a «<hospederia directa o indirecta».

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15518.pdf

Resolucién de 7 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Madrid n.° 2, por la que se suspende la asignacién de un nimero de
registro tinico de alquiler de corta duracién turistico por no aportarse licencia de uso turistico para el municipio de Madrid.
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Resolucion de 7 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién negativa emitida por la registradora de la Propiedad de Huércal-Overa, por la que se suspende la
inscripcién de la georreferenciacidn de una finca, por haberse presentado alegaciones en el expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria tramitado para inscribir dicha georreferenciacién.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15520.pdf

Resolucion de 7 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Vélez-Mailaga n.° 2, por la que se suspende la asignacién de nimero
de registro tnico de alquiler de corta duracién turistico por constar en los estatutos inscritos de la propiedad horizontal que:
«Se prohibe especialmente a cada propietario, instalar en las viviendas negocios, circulos, academias, pensiones o asociaciones
en el que el nimero de sus miembros o asociados sea excesivo o molesten o perturben la buena vecindad o tranquilidad de los
vecinos».

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15521.pdf

Resolucion de 8 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Chiclana de la Frontera n.° 2, por la que se suspende la asignacién de
un ntimero de registro dnico de alquiler de corta duracién turistico por no ser coincidentes los datos registrales de
identificacién de la finca con los contenidos en el titulo administrativo habilitante.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15522.pdf

Resolucién de 9 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la Propiedad de San Vicente del Raspeig, por el que se deniega la prictica de un
asiento de presentacién de un acta de manifestaciones que incorpora determinada documentacion.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15523 pdf

Resolucién de 13 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Palafrugell, por la que se deniega la asignacién de un niimero de
registro tinico de alquiler de corta duracién por invadir dominio publico maritimo-terrestre.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15524.pdf

Resolucién de 13 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién negativa de la registradora de la propiedad de Santa Cruz de Tenerife n.° 1, por la que se suspende la
inscripcidn de la declaracién de obra nueva y la georreferenciacién de una finca, por haberse presentado alegaciones en el
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria tramitado para inscribir la rectificacién de superficie y la georreferenciacién
de la finca.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15525.pdf

Resolucién de 13 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién extendida por la registradora de la propiedad de San Sebastidn n.® 6, por la que se suspende la inscripcién
de una escritura de segregacién y agregacion de finca perteneciente a un edificio dividido horizontalmente.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/ BOE-A-2026-15526.pdf
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Resolucion de 13 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacion del registrador de la propiedad accidental de Vilanova i la Geltra n.° 2, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de compraventa.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15527 pdf

Resolucién de 14 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Ptblica, en el recurso interpuesto contra
el contenido de una certificacién de nota de despacho emitida por el registrador de la propiedad de Santa Maria de Guia de
Gran Canaria, en la que consta la negativa a la prictica de la inscripcién de una condicién resolutoria explicita de una
compraventa de un asiento anterior, haciendo modificacién de los asientos registrales posteriores.

hitps:/ /wuwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15529.pdf

Resolucién de 14 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Palma de Mallorca n.° 9, por la que se suspende parcialmente la
inscripcion de una escritura de donacién universal, obra nueva y divisién horizontal.
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Resolucién de 14 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Almendralejo, por la que se suspende la inscripcién de una declaracién
de obra nueva por antigiiedad, por ubicarse parte de ella en zona de policia del dominio piblico hidriulico de un arroyo.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15531.pdf

Resolucion de 15 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la calificacién negativa de la registradora de la propiedad de Barcelona n.° 16, suspendiendo la asignacién de nimero de
registro de alquiler, turistico, de la totalidad de una finca.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15532.pdf

Resolucién de 15 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Santa Pola n.° 2, por la que se suspende la asignacién de un niimero
de registro tinico de alquiler de corta duracién turistico solicitado para una finca que forma parte de una propiedad horizontal,
por requerir autorizacidn expresa de la comunidad de propietarios, al haber obtenido el alta en el registro administrativo de
viviendas de uso turistico con posterioridad al dia 3 de abril de 2025.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15533 pdf

Resolucién de 15 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la calificacién del registrador de la propiedad de Caravaca de la Cruz en base a escrito contra la resolucién por la que se
desestiman las alegaciones formuladas en el curso del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria y, en
consecuencia, contra la inscripcion ya practicada de la representacién grifica georreferenciada de dos registrales sitas en el
dmbito territorial del referido Registro.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15534.pdf

Resolucién de 15 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la calificacién realizada por la registradora de la propiedad de Medina del Campo-Nava del Rey denegando la inscripcién de
un acuerdo transaccional homologado mediante auto judicial.
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Resolucién de 15 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Vélez-Mélaga n.° 2, por la que se suspende la asignacién de un
niimero de registro tinico de alquiler de corta duracién, turistico, solicitado para una finca registral por constar una prohibicién
en los estatutos de la propiedad horizontal.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15536.pdf

Resolucién de 15 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Marbella n.° 3, por la que se suspende la asignacién de un niimero de
registro tnico de alquiler de corta duracién, turistico, finca completa, solicitado para una finca registral por constar una
prohibicién en los estatutos de la propiedad horizontal.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15537. pdf

Resolucién de 15 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién negativa emitida por el registrador de la propiedad de Granada n.° 6, por la que se suspende la
inscripcion de la georreferenciacién de una finca, por haberse presentado alegaciones en el expediente del articulo 199
tramitado para inscribir la georreferenciacién de la finca.

hitps:/ /wiwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15538.pdf

Resolucién de 15 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Ptblica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién negativa emitida por la registradora de la propiedad de Marbella n.° 2, por la que se suspende la
inscripcién de la georreferenciacion de una finca, por haberse presentado alegaciones en el expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria tramitado para inscribir la georreferenciacion de la finca.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15539.pdf

Resolucién de 15 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Alcorcén n.° 1, por la que se suspende la inscripcién de la
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representacion grifica georreferenciada catastral de una finca.
hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15540.pdf

Resolucién de 16 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la calificacion negativa de la registradora de la propiedad de San Javier n.° 1, suspendiendo la asignacién del nimero de
registro de alquiler de corta duracién, turistico, solicitado para una finca.
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Resolucién de 16 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la extensién de un asiento registral practicado por el registrador de la propiedad de Medio Cudeyo-Solares.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15542.pdf

Resolucién de 16 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Conil de la Frontera, por la que se suspende la asignacién de un
niimero de registro tnico de alquiler de corta duracién turistico por constar en los estatutos inscritos de la propiedad horizontal
el destino de las edificaciones serd «exclusivamente el de vivienda prohibiéndose expresamente su utilizacién para el ejercicio
de cualquier actividad comercial».

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15543 pdf

Resolucion de 16 de abril de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Ourense n.° 2, por la que se suspende la asignacién de un niimero
de registro de alquiler de corta duracién turistico por falta de correspondencia entre la finca registral y la finca sobre la que se
solicita operacién, no constar inscrita la obra nueva de la edificacién para la que solicita dicho niimero y no acreditarse la
presentacion de comunicacién previa de inicio de actividad o apertura de establecimiento en un Concello.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15544.pdf

Resolucién de 16 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacion del registrador de la propiedad de Marbella n.° 3, por la que se suspende la asignacién de un nimero de
registro tnico de alquiler de corta duracidn, turistico, finca completa, solicitado para una finca registral por constar una
prohibicién en los estatutos de la propiedad horizontal.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15545.pdf

Resolucién de 16 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacion del registrador de la propiedad de Marbella n.° 3, por la que se suspende la asignacién de un nimero de
registro tnico de alquiler de corta duracidn, turistico, finca completa, solicitado para una finca registral por constar una
prohibicién en los estatutos de la propiedad horizontal.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15546.pdf

Resolucién de 16 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de San Javier n.° 2, por la que se suspende la asignacién de un nimero de
registro tinico de alquiler de corta duracién turistico por constar una prohibicién en los estatutos inscritos de la propiedad
horizontal.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15547 pdf

Resolucion de 17 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Marbella n.° 3, por la que se suspende la asignacién de un nimero de
registro tnico de alquiler de corta duracién turistico por constar en los estatutos inscritos de la propiedad horizontal que los
pisos «deberdn destinarse necesariamente a viviendas».

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15548 pdf

Resolucion de 17 de abril de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Puerto de la Cruz, por la que se suspende la asignacién de niimero de
registro tinico de alquiler de corta duracién turistico por no figurar en el titulo administrativo habilitante los datos
identificativos de la unidad para la que se solicita el niimero de alquiler y por constar en los estatutos de la propiedad horizontal
la prohibicion expresa de la destinar de las viviendas a uso diverso del de «habitacién», salvo autorizacién de la comunidad de
propietarios.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15549.pdf

Resolucién de 20 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la calificacion negativa parcial del registrador de la propiedad de Teguise a inscribir una escritura de determinacién del cardcter
privativo y ganancial sobre vivienda familiar.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16127.pdf

Resolucién de 20 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de El Puerto de Santa Marfa n.° 1, por la que se suspende la inscripcién de
una escritura de compraventa por no expresar el domicilio del conyuge de quien compra para su sociedad de gananciales.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16128 pdf

Resolucién de 22 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
un asiento de inscripcién de agrupacion practicada, tras la tramitacion de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
firmada por la registradora de la propiedad de Vigo n.° 6.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16131.pdf
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Resolucion de 23 de abril de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la calificacidn negativa del registrador de la propiedad de Lloret de Mar n.° 1 a inscribir una escritura de préstamo hipotecario.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16132.pdf

Resolucién de 23 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la negativa de la registradora de la propiedad de San Martin de Valdeiglesias a practicar la inscripcién de la representacion
grifica catastral de una finca, una vez tramitado el procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, por
concurrir la oposicién estimada de un propietario colindante, asi como a expedir certificacién de los documentos aportados por
éste junto con su escrito de alegaciones.

hitps:/ /wiwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16133.pdf

Resolucién de 23 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Palma de Mallorca n.° 5, por la que se suspende la inscripcién de
una declaracién de obra nueva sobre una finca, porque las coordenadas de la superficie ocupada por la edificacion ubican la
misma més alld de los limites de la georreferenciacién de la finca.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16134.pdf

Resolucién de 23 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién de la registradora de la propiedad de Valencia n.° 16, por la que se suspende la inscripcion de una
modificacién de descripcién con cambio de residencial a terciario hotelero por falta de acuerdo de la comunidad de
propietarios.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16135.pdf

Resolucion de 23 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Zaragoza n.° 13, por la que se deniega la inscripcién de la rectificacién
de la superficie de una serie de fincas registrales por oposicién de una Administracién Publica, que alega invasién de dominio
publico.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16136.pdf

Resolucion de 23 de abril de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Marbella n.° 3, por la que se suspende la asignacién de un nimero de
registro tnico de alquiler de corta duracién, no turistico, finca completa, por constar una prohibicién en los estatutos de la
propiedad horizontal.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16137 pdf

Resolucién de 23 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién negativa del registrador de la propiedad de Noia, por la que se suspende la inscripcién de la
georreferenciacién de una finca, por haberse presentado alegaciones en el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria
tramitado para inscribir la rectificacién de superficie y la georreferenciacién de la finca.
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Resolucién de 24 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la calificacién realizada por la registradora de la propiedad de Lloret de Mar n.° 2 respecto de una instancia solicitando una
conciliacién registral.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16139.pdf

Resolucién de 24 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto contra
la denegacién del asiento de presentacién de la registradora de la propiedad de Segovia n.° 1, en relacién a la denegacién del
asiento de presentacion en el Libro Diario de la solicitud de asignacién del niimero de registro de alquiler de corta duracién,
por no hallarse la finca situada en la demarcacién territorial de dicho Registro.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16140.pdf

Resolucion de 24 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la negativa del registrador de la propiedad accidental de Fuenlabrada n.® 3 a inscribir una escritura de cancelacién de hipoteca.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16141.pdf

Resolucion de 20 de abril de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la negativa del registrador de la propiedad interino de Valladolid n.® 5 a inscribir un decreto de adjudicacién y el mandamiento
de cancelacién dictados en un procedimiento de ejecucion directa sobre bienes hipotecados.

hitps:/ /wuwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16216.pdf

Resolucién de 20 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Pblica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad interino de Madrid n.° 21, por el que se deniega la prictica del asiento de
presentacién de un acta notarial.
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Resolucién de 21 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacidn de la registradora de la propiedad de Madrid n.° 13, por la que se suspende la inscripcién de una
modificacién de descripcién con cambio de uso de local comercial a vivienda.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16218.pdf
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Resolucion de 22 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la negativa del registrador de la propiedad de Burgos n.® 2 a inscribir una escritura de compraventa.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16221.pdf

Resolucion de 22 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién del registrador de la propiedad de Torrevieja n.° 2, por la que se deniega la inscripcion de la
representacién grafica georreferenciada alternativa de dos registrales y consiguiente rectificacion de sus respectivas
descripciones, por haber concurrido la oposicién de propietario colindante en el curso del procedimiento regulado en el
articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16222.pdf

Resolucién de 22 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién emitida por el registrador de la propiedad de Torrevieja n.° 3, por la que se suspende la asignacién de
niimero de registro de alquiler solicitado para una finca.
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Resolucién de 22 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Valladolid n.° 6, por la que se deniega la prictica de un asiento de
rectificacion.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16224.pdf

Resolucion de 24 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la negativa de la registradora de la propiedad de Fuenlabrada n.® 3 a inscribir una escritura de cancelacién de hipoteca.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16225.pdf

Resolucion de 24 de abril de 2026, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la negativa del registrador de la propiedad accidental de Fuenlabrada n.° 3 a inscribir una escritura de cancelacién de hipoteca.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16226.pdf

Resolucién de 24 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la negativa del registrador de la propiedad accidental de Fuenlabrada n.° 3 a inscribir una escritura de cancelacién de hipoteca.

/II[[)S.‘ //www.boe.es/boe/dias /2026/07/25/1)([[3‘/3( JE-A-2026- ]()27,1)(»/[

Resolucién de 24 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la negativa del registrador de la propiedad accidental de Fuenlabrada n.° 3 a inscribir una escritura de cancelacién de hipoteca.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16228 pdf

Resolucién de 24 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Gandia n.° 2, por la que se suspende la asignacién de un niimero de
registro tinico de alquiler de corta duracién turistico por requerir autorizacién expresa de la comunidad de propietarios, al
haber obtenido la licencia de uso turistico con posterioridad al dia 3 de abril de 2025.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-1629.pdf

Mercantil

Resolucién de 23 de marzo de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacién extendida por el registrador mercantil y de bienes muebles de Albacete, por la que se rechaza la
solicitud de cancelacion y cierre de sus hojas registrales.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14313pdf

Resolucion de 14 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacion extendida por el registrador mercantil XVII de Madrid, por la que se rechaza la solicitud de inscripcion
de acuerdos de cese y nombramiento de administradores.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15528 pdf

Resolucion de 20 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacion extendida por el registrador mercantil y de bienes muebles III de Barcelona, por la que se suspende la
solicitud de cancelacién de depésito de las cuentas anuales de una sociedad.

/1[[[}5‘.‘//Il)ww,/mv.fs//J0(*/4/1'513‘/2026/()7/24/1)({[3‘/13()1:‘-/‘1 -2026-16 ]29,[)({/1

Resolucién de 20 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién extendida por el registrador mercantil y de bienes muebles IV de Barcelona, por la que se rechaza la
cancelacién de la prictica de un depésito de cuentas.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16130.pdf

Resolucién de 21 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién extendida por el registrador mercantil y de bienes muebles I de Mélaga, por la que se deniega la solicitud
de publicidad de un escrito de oposicién a la prictica de determinada inscripcién.
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https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16219.pdf

Resolucién de 21 de abril de 2026, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica, en el recurso interpuesto contra
la nota de calificacién extendida por la registradora mercantil y de bienes muebles I de Girona, por la que se rechaza la
inscripcidn de escritura de cese y nombramiento de cargos de una sociedad de capital.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16220.pdf

Propiedad. (Por el Servicio de Estudios del Colegio de Registradores)

R. 16.03.2026. R. P. Barcelona n.° 20.- PROPIEDAD HORIZONTAL: CONSTITUCION DE SUBCOMUNIDAD.
SE CONFIRMA

La Direccién General ha admitido la creacién de subcomunidades sin necesidad de acuerdo de la junta de la supracomunidad
en que se integran, siempre que claramente la configuracién de la subcomunidad no afecte a los elementos estructurales del
edificio en su conjunto ni a los elementos comunes del mismo, tendente tinicamente a regular las relaciones existentes entre los
elementos privativos que la integran y los elementos comunes de esa subcomunidad; y sin que el hecho de tener diligenciado
su libro de actas respecto de la comunidades de facto, y su referencia en el libro auxiliar, sea el reconocimiento legal de la
subcomunidad no debidamente. Por otro lado, ser4 suficiente que no resulte una expresa prohibicién en el titulo constitutivo
de la supracomunidad y se cumplan los requisitos necesarios respecto del titulo constitutivo propio de la subcomunidad,
conforme a los articulos 5y 17 LPH.

En el caso, constando inscrito un edificio matriz en régimen de divisién horizontal, descrito como una sola edificacién pero
integrado por tres escaleras, no resulta inscribible la escritura que eleva a publico los acuerdos de aprobacién de los estatutos de
uno de estos bloques al no resultar debidamente constituida la subcomunidad con la necesaria determinacién tanto de los
elementos comunes como de los elementos privativos de la misma con su respectiva cuota de participacién. No obstante, dado
que no afecta a los elementos privativos sitos en las otras dos escaleras ni a los elementos comunes de todo el edificio, no es
exigible el p acuerdo de la junta general de toda la supracomunidad.

NOTA. Cuestién competencial
Es competencia de la DGSJFP la resolucién del recurso que no se refiera exclusivamente a normas de Derecho cataldn.
hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14286.pdf

R. 16.03.2026. R. P. Totana.- GEQRREFFTRENCIACI(I)N: AJUSTE DE LOS LINDEROS DE LA DESCRIPCION
LITERARIA A REPRESENTACION GRAFICA.

SE REVOCA

Se solicita expresamente inscribir la georreferenciacién catastral para la finca urbana de forma irregular. Por tanto, habra de
ajustarse la descripcion literaria de los linderos a lo que resulte de la misma, de manera que se reflejen de la forma mis ajustada
posible a la geometria, superficie y delimitacién que resultan de la base grifica aportada.

Es correcta la actuacion del notario autorizante que adectia la descripcion literaria de la finca del modo mis preciso posible al
contenido de la representacion gréfica catastral aportada, dando asi cumplimiento a lo dispuesto en la legislacién hipotecaria en
orden a la plena identificacion perimetral de la finca; la forma de determinar los linderos (izquierda, derecha y fondo del 51
RH) no es el tinico modo de determinar los linderos existiendo supuestos de fincas irregulares o de orientacién mixta.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14287 pdf

R. 17.03.2026. R. P. Estepona n.° 2.- GEORREFERENCIACION: DUDAS NO FUNDADAS DE IDENTIDAD DE
FINCA.

SE REVOCA

El registrador funda sus dudas en la circunstancia de haberse presentado alegaciones por unos colindantes y en la posible
invasion de un camino publico y de un arroyo

Respecto de la alegacién de invasién de camino de titularidad municipal, conforme establecieron las Resoluciones de 8 y 9 de
enero y 6 de febrero de 2025, el registrador debe requerir a la Administracién para que dicte la oportuna resolucién de inicio
de deslinde abreviado y, al tiempo, aporte la representacién grifica georreferenciada de la zona de dominio publico
presuntamente invadido que debe trasladarse al promotor; respecto de la alegacion de invasion del arroyo, el escrito de
oposicién del Ayuntamiento se refiere a una invasién del mismo, si bien advierte que debe ser el organismo competente en su
gestion el que deber4 informar al respecto de la misma y no consta que el registrador haya practicado notificacion; respecto de
la alegacién de los otros colindantes, la nota de calificacién no fundamenta el motivo por el que las alegaciones tienen la
entidad suficiente para llevarle a dudar de la identidad de la finca y, en consecuencia, la calificacién no puede sostenerse.

Partiendo de que la revocacion de una nota no implica la inscribibilidad del documento, concluye la Direccién General
diciendo que el registrador debe requerir a la Administracién afectada para que precise la georreferenciacién del pretendido
camino publico invadido e inicie el procedimiento de deslinde abreviado y reabrir el expediente para que se proceda a la
Administracion titular del dominio publico hidréulico, valorando asimismo el contenido de las alegaciones de los colindantes y
el origen, catastral o no, de la georreferenciacién aportada por éstos.

hitps:/ /wuww.boe.es/boe/dias/2026/07/01 //)(g'/:s'/B()E—A -2026- ]4288,[)(»/[

R. 17.03.2026. R. P. Murcia n.° 7.- ASIENTO DE PRESENTACION: NO PUEDE EXTENDERSE RESPECTO DE
CARTA DE PAGO Y FOTOCOPIA DE ESCRITURA.

SE CONFIRMA
No puede extenderse asiento de presentacién de carta de pago y fotocopia de escritura (de cesion de crédito hipotecario)
porque no es titulo inscribible (articulos 246 LH en relacién a los articulos 420.3 RH y 2 LH)

En el supuesto de hecho, caducado el asiento de presentacién inicial, relativo a cesién de crédito hipotecario calificado
negativamente por no acreditarse la liquidacién del Impuesto, debié aportarse de nuevo la copia autorizada de la escritura de
cesion de crédito hipotecario, pero el recurrente tinicamente aport6 la diligencia de pago y presentacién del Impuesto. Sin
duda una mejor comunicacién entre el Registro y el recurrente hubiera evitado un recurso como el presente, especialmente
cuando el recurrente, segiin dice en su escrito, aporta con el recurso la copia de la escritura de cesién de préstamo hipotecario,
sefiala la Direccién General.

En el caso de la resolucién de Vera, se trata de la presentacién de fotocopia de escritura de herencia; un archivo informético sin
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un cédigo seguro de verificacién que no tiene la consideracién de copia electrénica autorizada y, en consecuencia, de acuerdo
con los articulos 3 y 246 LH, no puede extenderse el asiento porque no es titulo inscribible.

hitps:/ /wuww.boe.es/boe/dias/2026/07/01 //)(g'/:s'/B()E—A -2026- ]4289,[)(»/[

R. 17.03.2026. R. P. Estepona n.° 2.- ANOTACION PREVENTIVA DE PROHIBICION DE DISPONER
ADMINISTRATIVA.

SE CONFIRMA

Inscrita con posterioridad a la hipoteca que motiva la ejecucién anotacién preventiva de prohibicién de disponer ordenada por
la Dependencia Regional de Recaudacion de Malaga de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria, el cierre registral es
total y comprende las enajenaciones forzosas basadas en asientos anteriores a la prohibicién, debiendo la autoridad
administrativa quien, en su caso, autorice el reflejo registral de dicha adjudicacién.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14290.pdf

R. 17.03.2026. R. P. Vera.- ASIENTO DE PRESENTACION: NO PUEDE EXTENDERSE RESPECTO DE CARTA
DE PAGO Y FOTOCOPIA DE ESCRITURA.

SE CONFIRMA

No puede extenderse asiento de presentacién de carta de pago y fotocopia de escritura (de cesion de crédito hipotecario)
porque no es titulo inscribible (articulos 246 LH en relacién a los articulos 420.3 RH y 2 LH)

En el supuesto de hecho, caducado el asiento de presentacién inicial, relativo a cesién de crédito hipotecario calificado
negativamente por no acreditarse la liquidacién del Impuesto, debié aportarse de nuevo la copia autorizada de la escritura de
cesion de crédito hipotecario, pero el recurrente tinicamente aport la diligencia de pago y presentaciéon del Impuesto. Sin
duda una mejor comunicacién entre el Registro y el recurrente hubiera evitado un recurso como el presente, especialmente
cuando el recurrente, segiin dice en su escrito, aporta con el recurso la copia de la escritura de cesion de préstamo hipotecario,
sefiala la Direccién General.

En el caso de la resolucién de Vera, se trata de la presentacién de fotocopia de escritura de herencia; un archivo informético sin
un c6digo seguro de verificacién que no tiene la consideracién de copia electrénica autorizada y, en consecuencia, de acuerdo
con los articulos 3 y 246 LH, no puede extenderse el asiento porque no es titulo inscribible.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14291.pdf

R. 17.03.2026. R. P. San Cristobal de La Laguna n.° 1y 3-Area Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife.- NRUA:
DEPOSITO DEL MODELO.

SE CONFIRMA

Se confirma la negativa a practicar el asiento de presentacién de una solicitud de depésito de arrendamiento de corta duracién
porque siendo el depésito un procedimiento telemitico (es el interesado el que rellena los campos llegando al Registro dicha
presentacién sin posibilidad de modificacién), no tiene en este caso finca asociada siendo indiferente que de los archivos
adjuntos se pueda inferir cudl es la finca.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14292.pdf

R. 17.03.2026. R. P. Granadilla de Abona.- NRUA: DEPOSITO DEL MODELO.
SE CONFIRMA

Se confirma la negativa a practicar asiento de presentacién de la solicitud de depésito del modelo porque ya consta inscrito un
depésito para el NRUA del CRU, ex articulo 245 LH. Sefialando el recurrente en sede de recurso su pretensién de
subsanacién, dice el Centro Directrivo que para que el registrador pueda tratar la solicitud como subsanacién de un depésito
anterior y no como nueva presentacién (como ocurre en el caso), es preciso que se realice por la misma via telemética de la
aplicacién informatica a través de la que se realiz6 el depésito o fisicamente identificando claramente el CRU y aportando la
huella digital del depésito correctamente generado.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01 //)t[/k/li()l:‘—/‘l -2026- 14293,])(]/1

R. 17.03.2026. R. P. Algete.- EXPEDIENTE 201 LH.
SE CONFIRMA

El articulo 201.3 LH permite la inscripcion de la rectificacion de la superficie de la finca, sin tramitar expediente alguno, sin
inscripcién de la georreferenciacién, cuando las diferencias superficiales sean inferiores al 10% de la cabida inscrita y se
acrediten por certificacion catastral descriptiva y gréfica, requisitos que no se cumplen en el presente caso; tampoco procede la
iniciacion del expediente del 199 LH porque hay una alteracion de la realidad fisica amparada por el folio registral, que
provoca dudas en la identidad de la finca (derivada de la alteracién de los linderos y la magnitud de la diferencia de superficie,
que puede determinar la existencia de un indicio de negocio juridico y agrupacién no documentado), sin que el escrito de
interposicién del recurso contenga ninguna alegacién que demuestre que la nota de calificacién del registrador no es ajustada a
Derecho.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14294.pdf

R. 18.03.2026. R. P. Algeciras n.° 2.- CANCELACION DE CONDICION RESOLUTORIA.

SE CONFIRMA

En este supuesto de hecho, en la escritura de compraventa con precio aplazado se pacté que la cancelacién por pago podria ser
instada por cualquiera de las compradoras mediante acta notarial en que se manifestara y acreditara con los correspondientes
justificantes bancarios el pago de las cantidades aplazadas, confiriendo el vendedor a las sociedades compradoras poder para
otorgar el acta unilateralmente.

Se confirma la nota que objeta, por un lado, la improcedencia de la instancia privada (aunque tenga legitimadas las firmas)
como titulo para solicitar la cancelacién porque lo que se pacté al configurar la garantia fue el acta notarial para hacerlo, en
armontia con el principio de legalidad; y, por otro, la necesidad de acreditar los medios de pago de las cantidades aplazadas ya
que la cancelacién se basa en el cumplimiento por pago de la obligacién en su dia aplazada y garantizada, existiendo una
contraprestacion en dinero o signo que lo represente.

NOTA. Cuestién procedimental.

Recuerda la DGSJFP que el objeto del recurso queda delimitado en el momento de su interposicion y resulta constrefiido tanto
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por la documentacién presentada como por el contenido de la calificacién negativa del registrador; y también que no es la via
adecuada para la subsanacion de defectos.

hitps:/ /wuww.boe.es/boe/dias/2026/07/01 //)(g'/:s'/B()E—A -2026- ]4295,[)(»/[

R. 18.03.2026. R. P. El Puerto de Santa Maria n.° 1.- INSCRIPCION DE COMPRAVENTA: JUICIO DE SUFICIENCIA
Y FINCAS VINCULADAS OB REM.

SE CONFIRMA

Se confirma la falta de congruencia del juicio de suficiencia de las facultades representativas refiriéndose, a la “escritura
calificada en su encabezamiento» (compraventa)”, cuando la compraventa formalizada, lo es con precio aplazado, pacto de
solidaridad entre compradores y constitucién de condicidn resolutoria y tales pactos no son propios del negocio principal. Por
tanto, es imprescindible algiin tipo de férmula que prevea clara y concretamente la extension de las facultades representativas
del poder a dichos pactos y, correlativamente, el juicio notarial de suficiencia de las facultades representativas con referencia a
los pactos especiales incorporados a la escritura de compraventa calificada.

Por otro lado, no se cumple el principio de especialidad registral porque no se ha hecho mencién a las dos fincas registrales
vinculadas ob rem a principal cuya cuota se transmite.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14296.pdf

R. 18.03.2026. R. P. Telde.- DESHEREDACION.
SE CONFIRMA

Es doctrina reiterada de la Direccién General que los hijos de los descendientes desheredados han de intervenir en la particion,
pues la especial cualidad del legitimarlo en nuestro Derecho comiin, caso de que exista en una sucesion, hace imprescindible su
concurrencia para la adjudicacion y particion de la herencia, a falta de persona designada por el testador para efectuar la
liquidacion y particién de herencia —articulo 1057.1 del Cédigo Civil- de las que resulte que no perjudica la legitima de los
herederos forzosos. Y es procedente exigir que, si el desheredado carece de descendientes, se manifieste asi expresamente por
los otorgantes, y, en otro caso, se acredite (mediante acta de notoriedad o cualquier otro medio de prueba admitido en
Derecho) quiénes son esos hijos o descendientes, manifestando expresamente que son los tnicos; siendo necesaria su
intervencién en las operaciones de adjudicacién de la herencia (salvo que se trate de un caso en que el testador haya nombrado
contador-partidor con facultades para realizar la particion de la herencia de la que resulte que se ha reconocido la legitima a
tales herederos forzosos).

En el presente supuesto y segtin el testamento que sirve de base a la adjudicacion, la desheredacion no puede alcanzar a los
nietos y bisnietos a los que alude la testadora de forma genérica y sin identificacién precisa ni expresion de ningtin motivo
concreto de desheredacién. Siendo aplicable el articulo 857 CC, se confirma la nota porque es necesaria la manifestacién
relativa a si existen descendientes de la desheredada y, en caso de existir, serd necesaria su intervencién en la particion.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14297 pdf

R. 18.03.2026. R. P. Madrid n.° 13.- INSCRIPCION DE CAMBIO DE USO DE LOCAL A VUT.
SE REVOCA

Se revoca la nota que exige para la inscripcion del cambio de uso a VUT del acuerdo expreso de la comunidad de propietarios,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 7.3 en relacién al 17.12 LPH porque siendo la inscripcién en el Registro
autondémico del afio 2023, debe entenderse que el cambio de uso declarado queda amparado en el 4mbito de la disposicién
adicional segunda de laLPH.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14298.pdf

R. 18.03.2026. R. P. Soria n.” 1.- JUICIO DE SUFICIENCIA.
SE REVOCA

En el presente caso, el juicio de suficiencia contiene los elementos que permiten a la registradora corroborar que el notario ha
ejercido el control que la Ley le encomienda respecto la validez y vigencia de las facultades representativas; y que su juicio
sobre la suficiencia de dichas facultades sea congruente con el negocio expresado en el titulo presentado a inscripcion.

El notario se refiere a una escritura de apoderamiento otorgada por la entidad de crédito prestamista en favor de otra y a la
escritura por la que ésta, a su vez, subapodera al compareciente en el otorgamiento de la escritura de cancelacion de hipoteca;
hace una resefia de las escrituras de las que resultan las facultades representativas de los apoderados de cada entidad con sus
datos de inscripcidn en el registro correspondiente.

En cuanto a la objecién expresada por la registradora al entender que falta el juicio notarial de suficiencia sobre las facultades
representativas acreditadas porque solo se afirma que la compareciente tiene “capacidad legal necesaria” para la cancelacién de
hipoteca, lo que es distinto del juicio de suficiencia», asumiendo el Centro Directivo la diferencia entre el juicio de capacidad y
el de suficiencia, en este caso la expresion “capacidad legal necesaria”, se realiza hace inmediatamente después de referirse a
tales apoderamientos y a la manifestacién inmediatamente anterior sobre la subsistencia de las facultades en ellos conferidas.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14299.pdf

R. 18.03.2026. R. P. Algeciras n.° 2.- CANCELACION DE CONDICION RESOLUTORIA.
SE CONFIRMA

En este supuesto de hecho, en la escritura de compraventa con precio aplazado se pactd que la cancelacién por pago podria ser
instada por cualquiera de las compradoras mediante acta notarial en que se manifestara y acreditara con los correspondientes
justificantes bancarios el pago de las cantidades aplazadas, confiriendo el vendedor a las sociedades compradoras poder para
otorgar el acta unilateralmente.

Se confirma la nota que objeta, por un lado, la improcedencia de la instancia privada (aunque tenga legitimadas las firmas)
como titulo para solicitar la cancelacién porque lo que se pacté al configurar la garantia fue el acta notarial para hacerlo, en
armonta con el principio de legalidad; y, por otro, la necesidad de acreditar los medios de pago de las cantidades aplazadas ya
que la cancelacidn se basa en el cumplimiento por pago de la obligacién en su dia aplazada y garantizada, existiendo una
contraprestacién en dinero o signo que lo represente.

NOTA. Cuestién procedimental.

Recuerda la DGSJFP que el objeto del recurso queda delimitado en el momento de su interposicién y resulta constrefiido tanto
por la documentacién presentada como por el contenido de la calificacién negativa del registrador; y también que no es la via

-25- Bol. Colegio Registradores, nim. 151


https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14295.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14296.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14297.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14298.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14299.pdf

adecuada para la subsanacion de defectos.
hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14300.pdf

R. 18.03.2026. R. P. El Puerto de Santa Marfa n.° 1.- INSCRIPCION DE COMPRAVENTA: JUICIO DE SUFICIENCIA
Y FINCAS VINCULADAS OB REM.

SE CONFIRMA

Se confirma la falta de congruencia del juicio de suficiencia de las facultades representativas refiriéndose, a la “escritura
calificada en su encabezamiento» (compraventa)”, cuando la compraventa formalizada, lo es con precio aplazado, pacto de
solidaridad entre compradores y constitucién de condicidn resolutoria y tales pactos no son propios del negocio principal. Por
tanto, es imprescindible algiin tipo de férmula que prevea clara y concretamente la extension de las facultades representativas
del poder a dichos pactos y, correlativamente, el juicio notarial de suficiencia de las facultades representativas con referencia a
los pactos especiales incorporados a la escritura de compraventa calificada.

Por otro lado, no se cumple el principio de especialidad registral porque no se ha hecho mencién a las dos fincas registrales
vinculadas ob rem a principal cuya cuota se transmite.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14301.pdf

R. 18.03.2026. R. P. Eivissa n.° 4.- NRUA: SOLICITUD DE DEPOSITO DEL MODELO SIN FICHERO.
SE CONFIRMA

No puede extenderse asiento de presentacién de la solicitud de depésito del modelo (en el caso telemitica) si no hay ningtin
fichero en la documentacién presentada; la presentacion, por tanto, no es completa. Es el acceso al archivo.ZIP el que permite
calificar los datos declarados y su legalidad de acuerdo con el tipo de autorizacién concedida en su dia a través del NRUA
correspondiente a la finca referida

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01 /])t!/;‘/B( JE-A-2026- 143()2,])(1/1

R. 19.03.2026. R. P. Madrid n.° 45.- HIPOTECA SOBRE VIVIENDA: MANIFESTACION DEL CARACTER
HABITUAL O NO.

SE REVOCA

La manifestacién a que se refieren los citados articulos 21 y 129.2 LH puede no ser suficiente a los efectos del cumplimiento de
otras normas que establecen una singular proteccién de la vivienda familiar en situacién de normalidad matrimonial, (caso, por
ejemplo de los articulos 1320 CC y 91 RH) toda vez que puede no coincidir domicilio o vivienda habitual del disponente con
el domicilio o vivienda habitual de la familia. Se revoca la nota que sefiala que es necesario determinar expresamente si la
referida finca constituye o no vivienda habitual de la deudora e hipotecante porque el hecho de que no constituya vivienda
familiar lo es solo a efectos del 1320 CC; razona la Direccién General, tras la interpretacion literal y conjunta de las
expresiones empleadas por la hipotecante, entendidas en el sentido més adecuado para que produzcan efecto, que estd
expresando a los efectos de los articulos 21 y 129.2 LH que no se pretende atribuir a la finca que se hipoteca el caricter de
vivienda habitual de la hipotecante.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14303.pdf

R. 19.03.2026. R. P. Valencia n.° 8.- MEDIDAS COMPLEMENTARIAS DE CONTROL INTERNO NO FORMAN
PARTE DEL NEGOCIO DE APODERAMIENTO: LEGITIMACION DE FIRMA EN CERTIFICADO DE SALDO
CERO.

SE REVOCA

En ejercicio de su autonomia de la voluntad, la entidad poderdante puede establecer las medidas complementarias de control
interno que considere suficientes y adecuadas, como es la remisién del certificado de saldo cero a través de una via segura, cual
es la sede electrénica notarial. Por tanto, no puede fundarse la negativa a la inscripcién en que deba acreditarse que quien
expide el referido certificado de saldo cero tenga poder con facultades suficientes para cancelar hipotecas y que su firma esté
legitimada notarialmente. No puede confundirse este requisito de control interno con el negocio de apoderamiento: la
exigencia formal establecida en el articulo 1280.5.° del Cédigo Civil ha de predicarse del poder en si mismo (el conferido en
favor de quien interviene en representacién del banco), que estd debidamente resefiado por el notario, con emisién de juicio de
suficiencia de las facultades representativas acreditadas; pero no de los requisitos complementarios y objetivamente
comprobables que para la determinacién del concreto apoderado ha dispuesto el poderdante, sin que éste haya exigido las
medidas de autenticidad a que se refiere la registradora (NOTA).

En el presente caso no puede fundarse la negativa a la inscripcién en que, como afirma la Registradora en la calificacién
impugnada, la firma del certificante no estd legitimada notarialmente. El certificado de saldo cero no constituye una
declaracion de voluntad del representante del poderdante.

NOTA. Cuestién ya abordada en Resolucién de 18 de febrero de 2026, y guarda semejanza con las abordadas en las
Resoluciones de 11 de julio de 2022y 4 de febrero de 2025, aplicando andloga solucién en este caso.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14304.pdf

R. 19.03.2026. R. P. San Sebastiin de los Reyes n.° 1.- ESCRITURA DE CANCELACION DE HIPOTECA: JUICIO DE
SUFICIENCIA, MEDIDAS DE CONTROL INTERNO ESTABLECIDAS POR EL PODERDANTE Y
CONFLICTO DE INTERESES.

SE CONFIRMA en cuanto el primer defecto
SE REVOCA en cuanto a los dos restantes

En el presente caso, el notario autorizante de la escritura calificada respecto del interviniente en representacién de la sociedad
titular en cuanto al hecho de que el apoderamiento tiene su origen en acuerdos sociales adoptados por la comisién ejecutiva de
la sociedad poderdante en la fecha indicada, ha omitido toda referencia a la identificacién de las personas que integran dicha
comisién y a la comprobacién de su cargo.

Por otro lado, se reitera que en ejercicio de su autonomia de la voluntad, la entidad poderdante puede establecer las medidas
complementarias de control interno que considere suficientes y adecuadas, como acontece en este caso con la remisién del
certificado de saldo cero a través de una via segura, cual es la Sede Electrénica Notarial. Y es el notario autorizante quien, bajo
su responsabilidad, ha emitido un juicio sobre el cumplimiento de los concretos requisitos que respecto de esa condicién
suspensiva de la eficacia del poder se ha establecido por el poderdante, relativos al certificado de saldo cero. Y no puede
afirmarse que este juicio notarial sea claramente erréneo.
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Por tltimo, interviniendo el prestatario y propietario de la finca hipotecada en su propio nombre y derecho y, ademds, en
representacion de la entidad prestamista, no hay conflicto de intereses porque se indica en la escritura de apoderamiento que se
le apodera para formalizar la cancelacién de la hipoteca; es indudable que el conflicto de intereses ha quedado salvado por el
mismo poderdante

NOTA. Cuestién ya abordada en Resolucién de 18 de febrero de 2026, y guarda semejanza con las abordadas en las
Resoluciones de 11 de julio de 2022 y 4 de febrero de 2025, aplicando andloga solucién en este caso. También relacionada con
la resolucién de 19 de marzo 2026, anterior a este resumen.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14305.pdf

R. 19.03.2026. R. P. El Campello.- OPCION DE COMPRA EN FUNCION DE GARANTIA.
SE CONFIRMA

Si cabe la posibilidad de cancelacién de las cargas posteriores sin proceder a la consignacién del precio cuando no proceda pago
alguno en el momento de la compraventa, segiin lo convenido en la escritura de concesién del derecho de opcién y reflejado
en el asiento registral (la deduccién del importe de la prima de la opcién; del importe de cargas anteriores a la propia opcién
que sean asumidas o satisfechas por el optante; cuando el optante retiene la totalidad del precio pactado para hacer frente al
pago del préstamo garantizado con la hipoteca que grava la finca y que es de rango preferente al derecho de opcién ejercitado;
o cuando se haya pactado el pago por compensacién, siempre que no encubra una opcién en garantia); es decisiva la
configuracién del derecho de opcién en la escritura para que pueda ser transcrito en el asiento registral. Asi, al constar en el
Registro que la cantidad pagada por el otorgamiento de la opcién se deducird del precio, si se ejercita tal derecho, cualquier
titular de un derecho posterior tendrd conocimiento de que dicha cantidad no se consignari. En el supuesto de hecho, sin
embargo, no quedan determinadas, con la precision exigible, qué cantidades y por qué exactos conceptos, podrian detraerse del
precio de venta a abonar, con el consiguiente eventual perjuicio para terceros titulares de derechos o cargas posteriores.

NOTA. Si bien no han sido tratadas ciertas cuestiones relevantes en la nota y, por ende, tampoco en el recurso, recuerda la
Direccién General que, se admite la notificacién por medio de burofax pero dada la trascendencia de los efectos resultantes del
acto notificado, esto es, la transmisién del dominio en ejercicio (unilateral) de derecho de opcién, tal notificacién deberia
haberse previsto por conducto notarial; también recuerda que ante la repercusiéon que pueda tener el ejercicio de la opcion
respecto de posibles cargas o derechos posteriores, una cldusula relativa a la entrega del bien por el concedente libre de cargas,
no estd alineada con el necesario el depésito del precio pagado a disposicién de los titulares de las cargas posteriores (articulo
175.6.4 RH)

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01 //)t[/i‘/B()E—A -2026- 143()(),])(]/1

R. 19.03.2026. R. P. Adeje.- ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA EN PROCEDIMIENTO DE
DILIGENCIAS PRELIMINARES.

SE CONFIRMA

Se confirma la suspensién de la prictica de anotacién de demanda porque la accidn ejercitada no va dirigida a provocar una
mutacién juridico inmobiliaria, ni a rectificar los asientos, sino que en sede de un procedimiento de diligencias preliminares
tiene por objeto el requerimiento a la parte demandada para que exhiba la escritura de transmision para preservar la eficacia de
una eventual accion de retracto arrendaticio.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14307 pdf

R. 23.03.2026. R. P. Callosa d'en Sarria.- E]ECUCION ORDINARIA: INSCRIPCION DE DECRETO DE
ADJUDICACION QUE NO ES FIRME.

SE CONFIRMA

En el caso, presentado testimonio del decreto de adjudicacién en el que el LAJ hace constar que es firme, del contenido de
dicho decreto (solo consta el importe del capital y costas) y de las manifestaciones realizadas en el escrito de recurso resulta que
se halla pendiente de resolucién un recurso de apelacién respecto a la fijacién del importe de los intereses reclamables, y, por
ende, no es firme; la cantidad que determine finalmente la Audiencia Provincial implicard que haya o no sobrante, sobrante
que a falta de acreedores posteriores corresponders al propietario de la finca ejecutada.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14308 pdf

R. 23.03.2026. R. P. Barcelona n.° 14.- LEY 5/2019: CESION DE CREDITO.
SE REVOCA

No queda sujeta la cesién a la Ley 5/2019 porque la sociedad adquirente no figura como titular de ningtin otro préstamo
hipotecario (a la escritura que motiva la calificacién recurrida, se acompafia una consulta de localizacién de prestamistas
habituales con resultado negativo), es decir, no se cumple el requisito de la intervencién con caricter empresarial o profesional.
Este caricter no puede resultar de inicios o sospechas como la finalidad inversora de la cesionaria al tratarse de una sociedad o
su denominacién social (teniendo en cuenta que en el caso su objeto social es ajeno al sector crediticio).

NOTA. Es criterio pacifico sobre la habitualidad en la concesién de préstamos, que la inscripcién de al menos dos hipotecas
constituye suficiente indicio.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14309.pdf

R. 23.03.2026. R. P. Gérgal.- INMATRICULACION Y GEORREFERENCIACION.
SE REVOCA

Solicitada inmatriculacién por doble titulo ptiblico (articulo 205 LH), se tramita el expediente del 199 LH presentindose
alegaciones de invasién de una finca colindante, en concreto un camino que discurre entre ambas fincas, las cuales son
estimadas por el registrador que deniega la inmatriculacién pretendida.

Se revoca la nota porque no hay una evidencia terminante de controversia con la suficiente entidad para convertir en
contencioso el expediente. Asi, la recurrente ha demostrado con el anilisis de la evolucién histérica de la parcela que sus
geometrias nunca han variado a lo largo del tiempo y que la formacién del camino se deriva de la evolucién de la realidad fisica
que no ha ido acompafiada de su repercusién juridica; la pretension del alegante es atribuirse la propiedad de una franja de
terreno que parece ser un camino sin encontrar su justificacién en una titulacién, sino de la mera realidad fisica derivada del
uso continuado por el paso del tiempo, sin que sea determinante la delimitacién por mojones; una vez inmatriculada una finca
de modo coordinado con el Catastro y, por tanto, con una determinada ubicacién, delimitacién y superficie, ya no es
procedente iniciar un procedimiento del articulo 199 LH para alterar esa ubicacién, delimitacién y superficie ya inscritas y
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pretender sustituirla por otra, pues claramente no se estarfa manteniendo la identidad de la finca inmatriculada y esto es lo que
ocurre no con la finca objeto del expediente, sino con la colindante cuyo titular formula alegaciones.
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R. 23.03.2026. R. P. El Ejido n.° 2.- REINSCRIPCION A FAVOR DEL VENDEDOR POR CUMPLIMIENTO DE LA
CONDICION RESOLUTORIA PACTADA E INSCRITA.

SE CONFIRMA

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que para llevar a cabo la reinscripcion a favor del vendedor se precisa por parte
de éste la consignacién de las cantidades percibidas, aunque se hubiera pactado e inscrito cldusula penal (como ocurre en el
presente supuesto de hecho en el que en caso de incumplimiento el vendedor, las cantidades pagadas hasta esa fecha las harfa
suya en concepto de cldusula penal por dafios y perjuicios) y haya o no terceros posteriores; terceros que, por otra parte, en el
caso del presente expediente si existen. La cliusula penal esta sujeta a moderacién y en caso de estar inscrita su finalidad es la de
advertir a posibles terceros, titulares de derechos posteriores, del efecto subrogatorio que sobre el precio a devolver puedan
tener sus derechos, llamados extinguirse en caso de producirse la resolucién de la venta.

No se acredita, sin embargo, en el presente expediente la consignacién en establecimiento bancario o caja oficial del importe
percibido por el transmitente que haya de ser devuelto al adquirente, o en su caso corresponda, por subrogacién real, a los
titulares de derechos posteriores sobre la finca (articulos 59 y 175.6 RH).

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14311.pdf

R. 23.03.2026. R. P. Berga.- INCRIPCION DE ESCRITURA DE PRESTAMO HIPOTECARIO: LEY 5/2019 Y LEY
DE AZCARATE.

SE REVOCA en cuanto al primer defecto
SE CONFIRMA en cuanto al segundo

La Direccién General viene sosteniendo que la aplicacién de la legislacién sobre consumidores a los fiadores, garantes de
préstamos o créditos concedidos a no consumidores, solo afectaria al contrato de fianza, aval o hipoteca, pero en supuestos
como el presente en el que el garante hipotecario no consumidor, es también prestatario solidario, la aplicacién de la normativa
sobre consumidores alcanzarfa también al contrato principal de préstamo o crédito que dejarfa de ser auténomo y deberfa
ajustarse estrictamente a las limitaciones contractuales de las cldusulas financieras establecidas por la Ley 5/2019.

La calificacion registral queda limitada a la comprobacién de la existencia de la resefia del acta de transparencia; que de la
redaccién de la escritura de préstamo hipotecario no resulte manifiesto un solapamiento de la comision de apertura, por incluir
también una comisién de estudio y/o concesién del préstamo que implique una duplicidad, que se pueda conocer ficilmente
cudl es el coste econémico de esta comisién y si se ha fijado un porcentaje méximo sefialado por una Sentencia del Tribunal
Supremo con valor de jurisprudencia o en sentencia menor firme inscrita en el Registro de Condiciones Generales de la
Contratacién (articulo 258 LH). En este supuesto, consta la resefia del acta de transparencia, no se aprecia duplicidad de
comisién de apertura y la cldusula y su cuantia se encuentran fijadas clara y comprensiblemente.

Por otro lado, la proteccién extraordinaria que la Ley 5/2019 otorga a los garantes personas fisicas no consumidoras que
hipotecan una vivienda en garantia de un préstamo empresarial, no altera el caricter de no consumidor del hipotecante y, en su
caso, su vinculacién funcional con la empresa destinataria del préstamo y, es en este contexto, en el que debe examinarse la
aplicacién de la Ley de 23 de julio de 1908, sobre nulidad de los contratos de préstamos usurarios (como también sefiald
Resolucién de 23 de marzo de 2026). En los préstamos hipotecarios en que concurran tales supuestos de retencién de parte del
capital la calificacién alcanza a si dichas cantidades estdn adecuadamente identificadas individualmente en la escritura piiblica
que se presenta a inscripcion, y, asimismo, si guardan relacién con el préstamo o circunstancias justificativas de la retencién, no
correspondiendo su pago, en su caso, al acreedor (Sentencia del Tribunal Supremo niimero 302/2020, de 15 de junio: que el
prestamista retenga cantidades del dinero prestado o que las entregue a terceras personas no comporta necesariamente que se
trate de un “préstamo falsificado”); pero no puede extenderse a la comprobacién de la realidad material del destino de cada
retencién que es de competencia judicial. En el caso, las clausulas implican férmulas omnicomprensivas por lo que se confirma
el defecto, esto es, no se individualiza el concepto de intermediacién y el concepto de gastos de tasacion.

NOTA. Cuestién procedimental

Recuerda la DGSJFP que el objeto del recurso, en caso de calificacién sustitutoria es exclusivamente la calificacién negativa
realizada por el registrador titular del Registro en que debe inscribirse el negocio celebrado y no la calificacién sustitutoria
realizada.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14312.pdf

R. 23.03.2026. R. P. Chinchilla de Monte-Aragén.- INMATRICULACION POR DOBLE TITULO TRASLATIVO DE
CUOTA.

SE CONFIRMA

Sefiala al Direccién General que es cuestién indiscutida la posibilidad de inmatricular una participacién indivisa de finca,
incluso cuando, como sucede en el caso que nos ocupa, las restantes participaciones ya estén inmatriculadas y también que la
normativa aplicable a la inmatriculacién es la vigente en el momento de la presentacién del titulo en el Registro, esto es, el
articulo 205 de la Ley Hipotecaria, en la redaccién dada por la Ley 13/2015, de 24 de junio (DT tnica).

La inmatriculacién que ahora se pretende queda, por tanto, sujeta a los requisitos vigentes en el momento de la presentacion la
escritura en el Registro, en concreto la exigencia de que se acredite la previa adquisicién mediante titulo pablico traslativo, y
ello con independencia de que otra participacién indivisa de la misma finca se haya podido inmatricular en el pasado sin
cumplir dicha exigencia por haberse practicado bajo la vigencia de la anterior redaccién de la ley.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01 //)t[/i‘/B()E—A -2026-143 14,[)(]/1

R. 24.03.2026. R. P. San Javier n.° 1.- INSCRIRCION DE ESCRITURA DE COMPRAVENTA PRESENTADA
JUNTO CON ESCRITURA DE RECTIFICACION DESCRIPTIVA DE LA FINCA.

SE CONFIRMA

Se confirma el defecto relativo (no a la identificacién de los vendedores, por cuanto el notario ha dado fe de conocimiento,
dacién de fe que el registrador no puede cuestionar), a si los en su dia vendedores (afio 2013) en la escritura ahora presentada a
calificacién, son los mismos que atn ostentan la titularidad registral ya que no consta en el Registro referencia alguna a los
ntimero de identificacién de extranjeros de la parte vendedora, y también faltd, en su dia, una expresa declaracién por el
notario autorizante de la escritura calificada (bajo su responsabilidad) de la correspondencia de los entonces vendedores
comparecientes con los titulares registrales. Tampoco se acredita ahora dicha correspondencia o concordancia.

-28- Bol. Colegio Registradores, nim. 151


https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14310.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14311.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14312.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14314.pdf

También se confirma el segundo defecto. Manifestando los comparecientes que, en su dia, se hizo constar erréneamente que la
edificacién existente sobre la finca se encontraba convertida en solar, cuando (afirman) la edificacién sigue existiendo, lo
acreditan con certificacién catastral descriptiva y grifica que no es coincidente con la descripcién que se pretende dar a la finca
(NOTA). Recuerda la DGSJFP que siempre serfa posible otorgar una declaracién de obra nueva por antigiiedad y lograr asf la
concordancia entre el Registro y realidad.

Por dltimo, para la obtencién del certificado de no invasién por parte de la Demarcacién de Costas, se practicé la rectificacién
del lindero este de la finca en cuestién, y en la citada escritura de rectificacién descriptiva de finca, es necesario incorporar la
representacion gréfica georreferenciada de la finca que complete su descripcién literaria, con las coordenadas georreferenciadas
de sus vértices, al tratarse de uno de los supuestos de inscripcién obligatoria de la base grifica de conformidad con el articulo
9.b), no pudiendo utilizar la base grafica que resulta de la certificacién catastral incorporada, que arroja una superficie distinta y
notablemente inferior a la que figura en el titulo y en el Registro.

NOTA. Sin perjuicio de que para rectificar el contenido de la indicada escritura autorizada serfa preciso aportarla; asi como la
ratificacién de uno de sus otorgantes a la rectificacién operada.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14315.pdf

R. 24.03.2026. R. P. Alcizar de San Juan n.° 2.- CAMBIO DEL NUMERO DE POLICIA E INCORPORACION DE
REFRENCIA CATASTRAL.

SE REVOCA

En el presente caso, se puede rectificar la descripcion que aparece en el Registro del nimero de policia o de gobierno de una
finca urbana y la incorporacién de la referencia catastral que no constaba en virtud de certificacién del acta de adjudicacion del
bien mediante subasta, sin aportar la oportuna certificacién catastral.

Recuerda la Direccién General por un lado que el registrador puede (y debe) consultar la situacién catastral actual de la finca a
efectos de conseguir la coordinacion del Registro con el Catastro e incluso obtener la certificacion catastral y, por otro lado, la
certificacidn catastral es un documento habil para acreditar circunstancias tales como el cambio de nombre o de niimero de la
calle, siempre que no existan dudas de la identidad de la finca y sobre la base de lo dispuesto en los articulos 437 del
Reglamento Hipotecario y 3, 11 y 45 de la Ley del Catastro Inmobiliario.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14316.pdf

R. 24.03.2026. R. P. Valladolid n.° 5.- RECTIFICACION DEL REGISTRO.
SE CONFIRMA

La rectificacién del error de concepto (la nota marginal se ha inscrito segin el sentido literal del documento notarial
presentado, por lo que el error no es material), no resultando claramente de los asientos del registro ni del documento
presentado requerird, en su caso, conforme al articulo 40 LH la aclaracién del titulo aportado con el consentimiento de los
interesados, o, en su caso, resolucién judicial.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14317 pdf

R. 24.03.2026. R. P. Palafrugell.- LEY 5/2019: PRESTAMO HIPOTECARIO EMPRESARIAL SOBRE VIVIENDA
HABITUAL DE LA PERSONA JURIDICA PRESTATARIA'Y CON AVAL DE PERSONA FISICA.

SE REVOCA

Se revoca la nota que exige resefia notarial de la formalizacién del acta de transparencia material por las personas fisicas
avalistas.

La falta de reflejo en la escritura de préstamo hipotecario del otorgamiento del acta notarial de transparencia material por parte
de los avalistas personas fisicas, se encuentren o no vinculados funcionalmente con la sociedad prestataria —sean o no
consumidores—, no debe afectar a la inscripcién de la hipoteca que grava una vivienda propiedad de la sociedad prestataria e
hipotecante, porque no siendo susceptible de acceso al Registro de la Propiedad el contrato de aval o fianza personal, los
defectos que puedan afectar al mismo tampoco deben constituir un obsticulo que impida la inscripcion de la garantia
hipotecaria, que es un contrato independiente. En este caso el control de transparencia y abusividad del contrato de fianza
corresponderd exclusivamente a la autoridad judicial en caso de que la misma se quiera hacer efectiva, dice la Direccién
General.

NOTA. Situaciones especiales que pueden plantearse en la practica respecto del 4mbito del articulo 2.1.a) de la Ley 5/2019.

1. Préstamo empresarial concedido a una persona juridica en que una persona fisica, sea también prestatario, sea 0 no
consumidor, garantizado el mismo con hipoteca sobre un bien de caricter residencial, sea cual sea el hipotecante; las
obligaciones de transparencia material deberin cumplirse solo con el deudor persona fisica, y las limitaciones
contractuales de la citada ley serdn aplicables tanto al préstamo, como respecto de la hipoteca.

2. Préstamo empresarial concedido a una persona juridica en que una persona fisica, sea 0 no consumidor, es garante
hipotecario de deuda ajena, por garantizar tal préstamo con hipoteca sobre un bien de carécter residencial perteneciente
a la persona fisica, sea 0 no consumidora; las obligaciones de transparencia material deberdn cumplirse sélo con el
garante hipotecario persona fisica, y las limitaciones contractuales de la citada ley no serdn aplicables al préstamo, pero
si a las cantidades cubiertas con la hipoteca o a la posibilidad de provocar el vencimiento anticipado de la misma, lo que
debe reflejarse expresamente en la escritura correspondiente.

3. Préstamo empresarial concedido a una persona juridica, garantizado con un inmueble de caricter residencial propiedad
de esa sociedad, y también con un aval personal concedido por una persona fisica, tenga la misma o no el caricter de
consumidor: las obligaciones de transparencia material deberdn cumplirse solo con el avalista persona fisica, y las
limitaciones contractuales de la citada ley no serdn aplicables al préstamo ni a la hipoteca, pero si a las cantidades

cubiertas con el aval o a la posibilidad de provocar la efectividad anticipada del mismo, lo que debe reflejarse
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expresamente en la escritura o péliza correspondiente. El incumplimiento de uno u otro requisito afectantes solo al aval,
no impediré la inscripcién de la hipoteca, por cuanto aquel ni siquiera debe ser objeto de presentacion en el Registro de

la Propiedad.
hitps:/ /wuww.boe.es/boe/dias/2026/07/01 //)(g'/:s'/B()E—A -2026- ]4318,[)(»//-

R. 07.01.2026. R. P. Barcelona n.° 5.- NRUA: PROHIBICIONES ESTATUTARIAS.
SE CONFIRMA

Al no ser firme la sentencia aportada que confirma que la prohibicidn no afecta al inmueble, por lo que legitimaria la
obtencién del NRUA, es ineludible para proceder a tal asignacion acreditar la firmeza de la sentencia dictada.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14833 pdf

R. 25.03.2026. R. P. Avilés n.° 2.- RECURSO CONTRA LA CALIFICACION: OBJETO.
SE CONFIRMA

La Direccién General reitera que el recurso contra la calificacién negativa del registrador no es cauce habil para acordar la
cancelacién de asientos ya practicados, ni puede esta Direccién General determinar si las inscripciones fueron o no practicadas
correctamente, inscripciones que estin bajo la salvaguardia de los Tribunales y su rectificacién debe hacerse por los cauces
legales oportunos (articulo 1.3 LH en relacién con el articulo 40.3 y 211 y ss LH).

NOTA. Independencia del Registrador

Iniciado un nuevo procedimiento, por haber caducado el asiento anterior, decaen los principios de unidad y globalidad de la
calificacidn, y cobra absoluta primacia el principio de legalidad y la correspondiente libertad e independencia de criterio en la
calificacién que corresponde al registrador, el cual podré, por tanto, emitir una nueva calificacién, que habra de ser global y
unitaria, pero no estard vinculada a lo hecho con anterioridad, en un procedimiento distinto, pudiendo, si necesario fuere,
sefialar y argumentar nuevos defectos.

hitps:/ /wuwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14834.pdf

R. 25.03.2026. R. P. Lleida n.° 2.- RECURSO CONTRA LA CALIFICACION: OBJETO.
SE CONFIRMA

La Direccién General reitera que el recurso contra la calificacién negativa del registrador no es cauce habil para acordar la
cancelacién de asientos ya practicados, ni puede esta Direccién General determinar si las inscripciones fueron o no practicadas
correctamente, inscripciones que estin bajo la salvaguardia de los Tribunales y su rectificacién debe hacerse por los cauces
legales oportunos (articulo 1.3 LH en relacién con el articulo 40.3 y 211 y ss LH).

NOTA. Independencia del Registrador

Iniciado un nuevo procedimiento, por haber caducado el asiento anterior, decaen los principios de unidad y globalidad de Ia
calificacion, y cobra absoluta primacia el principio de legalidad y la correspondiente libertad e independencia de criterio en la
calificacién que corresponde al registrador, el cual podré, por tanto, emitir una nueva calificacién, que habri de ser global y
unitaria, pero no estard vinculada a lo hecho con anterioridad, en un procedimiento distinto, pudiendo, si necesario fuere,
sefialar y argumentar nuevos defectos.

/ll[ps‘.‘//wwm/mv.fs//)oe/c/ia,\‘/202()’/07/08//)(;’/3‘/B()E—A -2026- ]48,’35,[)(»/[

R. 25.03.2026. R. P. Valencia n.° 16.—,EJECUCI())N DIRECTA: FALTA DE PRACTICA DE NOTA MARGINAL DE
EXPEDICION DE CERTIFICACION DE DOMINIO Y CARGAS.

SE CONFIRMA

Se confirma la denegacién de la inscripcion de un decreto de adjudicacién y un mandamiento de cancelacion de cargas
librados en un procedimiento de ejecucién directa de bienes hipotecados porque no constando practicada la nota marginal de
expedicion de certificacién del 688 LEC, no puede accederse a la inscripcién del primero ni a la cancelacién de cargas
posteriores a la hipoteca ejecutada.

Por dltimo, dado que la nota marginal de expedicién de certificacion de cargas es un tramite esencial que concreta el estado de
la ejecucién de modo que sirve de comunicacién a todos los posibles interesados, atin no inscritos, del estado en que se
encuentra la ejecucion, terceros que pueden ser desconocidos por el LAJ, no puede ser suplida su falta por certificacién de éste
como pretende el recurrente.

NOTA 1. Supuesto de hecho

Aunque el Juzgado informa de que en su momento expidié el oportuno mandamiento para la expedicion de la certificacién, la
registradora aclara que se solicit6 certificacion de dominio y cargas de forma telemitica a través del portal web del Colegio de
Registradores sin adjuntar ningtin documento para su presentacién en el Libro Diario de este Registro. Ademas, no se solicitd
la certificacion continuada, y, como si de una certificacién de dominio y cargas de caricter ordinario se tratara, se alegd un
interés legitimo —“Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones™ e hizo constar que “El solicitante actia
en nombre y por cuenta de Banco Santander, SA».

NOTA. 2. Ver también Resolucién de 28 de julio de 2025 en un supuesto en el que existian terceros poseedores cuyo derecho
consta inscrito en el Registro con posterioridad a la hipoteca y que no han sido parte en la ejecucién, pues no se le ha
practicado notificacién alguna.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14836.pdf

R. 25.03.2026. R. P. Cogolludo.- ANOTACION DE EMBARGO: PRORROGA HABIENDO CADUCADO EL
ASIENTO.

SE CONFIRMA

Se confirma la denegacién de la prictica de una anotacién de prérroga de anotacion de embargo, por la circunstancia de que el
mandamiento ordenando dicha prérroga tuvo entrada en el Registro cuando ya habia transcurrido el plazo de vigencia o
caducidad de la anotacién que se pretendia prorrogar.

NOTA. Recoge la doctrina de la DGSJFP sobre la naturaleza del procedimiento y funcién registral.

En cuanto a la forma de presentacién de los titulos inscribibles en el Registro no cabe en ningiin caso la aplicacién de la
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normativa recogida en la Ley del Procedimiento Administrativo: no existe ninguna remisién en este punto y la forma de
presentacion estd regulada en el 248 LH.

Por tanto, presentado el mandamiento de prérroga a la fecha en que se recibi6 el correo postal, no puede acogerse la alegacion
del recurrente relativa a que se tenga por presentado en la fecha en que se deposité en la oficina del Servicio de Correos, por
aplicacion de la legislacion de procedimiento administrativo.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14837 pdf

R. 25.03.2026. R. P. Granada n.° 5.- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD DE FINCA.
SE CONFIRMA

Recuerda la Direccién General que son fundadas las dudas de identidad sobre la invasién de fincas colindantes si tales dudas se
basan en los datos y documentos que obran en el expediente, en cuanto a las diferencias descriptivas, que pueden apreciarse
entre la configuracion registral y la catastral de las fincas y las previas operaciones de rectificacion de superficie que ya estin
inscritas.

En el presente caso, la alegacién del colindante estd bien fundamentada y la nota de calificacién de la registradora ha
fundamentado sus dudas de identidad, tanto desde el punto de vista juridico, como objetivo por lo que ha determinado
correctamente la existencia de un conflicto latente que debe resolverse por los cauces oportunos.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14838 pdf

R. 26.03.2026. R. P. Murcia n.° 8.- RECURSO CONTRA LA CALIFICACION: OBJETO.
SE CONFIRMA

Practicado un asiento (en este caso declaracién de obra nueva, de la georreferenciacién de la finca y la divisién horizontal del
edificio), estd bajo la salvaguardia de los Tribunales; no puede rectificarse sino de acuerdo con los cauces legales; por otro lado,
no puede la calificacion positiva ser objeto de recurso. Por tanto, dicho asiento no se puede discutir ni mediante la iniciaciéon
de un expediente de doble inmatriculacién, instado por quien no es titular registral de ninguna de las fincas que puede estar
doblemente inmatriculada y sin que el registrador aprecie dicha existencia, ni tampoco por la via del recurso.

Respecto de la alegacion del recurrente relativa a que en el expediente del 199 LH no recibié notificacién alguna en
contestacion a sus alegaciones, recuerda la Direccién General que el Registrador no tiene la obligacion de comunicar al
colindante la desestimacion de sus alegaciones, pues tal obligacion no estd prevista en ninguna norma legal. Ahora bien, en el
caso que decidiera hacerlo, tal notificacién deberfa tener tinicamente caricter informativo, pero en ningtin caso deberfa estar
sujeta a la posibilidad de recurso.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14839 pdf

R. 26.03.2026. R. P. Linares.- EJECUCION HIPOTECARIA: NOTIFICACION Y REQUERIMIENTO AL DEUDOR
HIPOTECARIO NO DE FORMA PERSONAL SINO VIA LEXNET.

SE CONFIRMA

El traslado de la demanda de ejecucién hipotecaria y el requerimiento de pago a los ejecutados, ha de realizarse personalmente,
sin que, por tanto, sea suficiente la utilizacién de Lexnet para hacer las notificaciones al procurador (articulo 28.4 LEC en
relacién con los articulos 686 y 161.3 del mismo texto legal).

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14840.pdf

R. 26.03.2026. R. P. Granada n.° 5.- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD DE FINCA.
SE CONFIRMA

La esencia del juicio registral de la identidad de la finca es determinar si el colindante acredita la existencia de un indicio de
posible situacion litigiosa, que serd suficiente para impedir la inscripcién de la georreferenciacién. Dicho indicio de
controversia ha de resultar indubitado, bien porque resulte del escenario de calificacion registral de la aplicacién homologada,
superponiendo las diversas georreferenciaciones implicadas o del contenido del Registro (en el caso, el historial registral de la
finca objeto del procedimiento).

La pretension del promotor y ahora recurrente y los colindantes que formulan oposicién pone de manifiesto la existencia de un
conflicto en orden a la propiedad de una determinada franja de terreno, y constatada que existe controversia entre titulares
registrales colindantes acerca de su respectiva georreferenciacion, procede reiterar la doctrina de este Centro Directivo que
estima justificadas las dudas del registrador sobre la identidad de la finca en un expediente del articulo 199 LH.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/08/pdfs/BOE-A-2026-14841.pdf

R. 26.03.2026. R. P. Alicante n.° 5.- INSCRIPCION DE ESCRITURA DE PRESTAMO HIPOTECARIO DE
CARACTER EMPRESARIAL PARA LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL.

SE CONFIRMA parcialmente

La Direccién General considera que no son inscribibles las siguientes definiciones de la clausula correspondiente: la fecha de
formalizacion, referida a la fecha del otorgamiento y autorizacién de la escritura que se inscribe, por superflua; la fecha de
1iquidacién de intereses, porque solo recoge una explicacién genérica del concepto sin concrecion ninguna e innecesaria entre
profesionales; la fecha de vencimiento final, porque aparece también concretada en otra estipulacion; el periodo de interés, por
cuanto solo contiene una remisién a otra estipulacién que lo determina.

Sin embargo, revoca la calificacion en cuanto a cifra de la tasacién de la subasta que puede ser superior al valor de tasacién
porque no existe norma alguna que, en el dmbito de la ejecucién hipotecaria, no lo permita sino tinicamente que el tipo de
subasta no puede ser inferior al 100% del valor de la tasacién (articulos 682 LEC y 129 LH, en la interpretacién de la
Resolucién de 23 de diciembre de 2020), y que no pueden fijarse dos tipos de subastas simultdneos distintos, sin perjuicio que
se pueda pactar un procedimiento para sustituir un tipo por el otro en el futuro; sin que, por otro lado, pueda el Registrador
cambiar de oficio la misma, sustituyéndola por otra que figure en la certificacién del técnico competente.

También serdn inscribibles las siguientes definiciones recurridas que no son superfluas o repetitivas: el concepto dia habil, ya
que no es el establecido en las normas administrativas, sino uno especificamente convenido entre las partes para la aplicacién
del contrato; el concepto Euribor, que en este caso es concretado y pactado por las partes; el periodo de amortizacién por
cuanto determina la fecha concreta de pago de cada cuota.

Igualmente, la férmula matemitica de calculo de la liquidacién de los intereses y la indicacién del significado de sus
componentes, como cldusula financiera que es y, ademds, por tener trascendencia real; la estipulacion referente al pago del
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coste de ruptura en caso de amortizacién anticipada voluntaria por ser cldusula con funcién financiera indemnizatoria de
trascendencia real; la estipulacion relativa a la imputacién de pagos en virtud de la aplicacidn del principio de autonomia de la
voluntad, que no viene menoscabado por la norma del articulo 1172 del Cédigo Civil, pues el mismo se refiere al supuesto de
pluralidad de deudas independientes, y tiene trascendencia real.

NOTA. Se trata de préstamo hipotecario al que no le es aplicable la normativa de proteccién de los consumidores ya que la
operacién garantizada se trata de un préstamo hipotecario que grava el derecho de superficie sobre un edificio plurifamiliar de
uso residencial colectivo, con destino a la financiacién de la construccién en régimen de Vivienda de Proteccion Oficial, en el
marco del Programa ICO Vivienda y Regeneracién Urbana y Rural 2022-2025, concedido a una empresa promotora
inmobiliaria -profesional- que es la titular registral del derecho de superficie de la finca gravada.
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R. 26.03.2026. R. P. Murcia n.° 8.- DOBLE INMATRICULACION.
SE CONFIRMA

Se confirma la denegacién del inicio de la tramitacidn del expediente para subsanar la doble inmatriculacién del articulo 209
LH porque esta cuestion ya fue resuelta por la Resolucién de esta Direccién General de 20 de octubre de 2020, en un recurso
instado por la misma recurrente, contra una nota de calificacién idéntica a la ahora calificada, emitida por el mismo registrador,
siendo la tinica variacién de las circunstancias que la finca colindante se ha inscrito, por la via del articulo 199 LH (NOTA);
existe falta de legitimacién de la presentante, puesto que no es titular registral de ninguno de los derechos que se suponen
doblemente inmatriculados y sus pretensiones son ajenas al expediente de doble inmatriculacién; y, en cualquier caso el primer
requisito para iniciar la tramitacién del procedimiento de subsanacion es que el registrador aprecie la existencia de doble
inmatriculacién, lo que no ocurre en el presente caso.

NOTA. Aprecia también el Centro Directivo que lo que estd realmente pretendiendo el recurrente es la defensa de una
pretendida servidumbre de luces y vistas de su finca, con respeto a esta finca, de la que no aporta titulos ni consta su inscripcién
en el Registro. Asi se desprende del informe del técnico que acomparia a la instancia calificada.

No pueden atenderse las alegaciones del recurrente respecto de este procedimiento (el del 199 LH), dice la DGSJFP entre
cuyos pronunciamientos destacan los que siguen de interés:

-El geoportal registral es un sistema de informacién geogrfica capaz de leer las coordenadas UTM, en el sistema ETRS-89,
que fue el que aprobé la Ley 13/2015 y sus normas complementarias o de desarrollo. Dicho geoportal fue objeto de
homologacién mediante la Resolucion de esta Direccién General de 2 de agosto de 2016, por lo que cumple los requisitos
técnicos exigidos por la Ley.

-El Registrador no puede certificar sobre titulos notariales porque no es su archivero natural.

-El expediente del 199 LH culminé con una inscripcion, asiento que se encuentra bajo la salvaguardia de los Tribunales sin
que, por otro lado. la calificacién positiva pueda ser objeto de recurso.

-El Registrador no tiene la obligacién de comunicar al colindante la desestimacién de sus alegaciones, pues tal obligacién no
estd prevista en ninguna norma legal. Ahora bien, en el caso que decidiera hacerlo, tal notificacién deberia tener tinicamente
cardcter informativo, pero en ningtin caso deberia estar sujeta a la posibilidad de recurso.
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R. 30.03.2026. R. P. Morén de la Frontera.- E]ECUCI()N HIPOTECARIA: EXPRESION DE LA CANTIDAD POR LA
QUE SE ADJUDICA CADA FINCA Y EL DESGLOSE POR CAPITAL, INTERESES Y COSTAS.

SE CONFIRMA

Siendo varias las fincas hipotecadas y adjudicadas, tiene el decreto de adjudicacién que sefialar la cantidad por la que cada una
de ellas se adjudica al acreedor, desglosando, ademds, por cada finca, la cantidad por la que se le adjudica por principal, intereses
y costas (articulos 132. 3 y 132. 4 LH). En el caso que nos ocupa, en el cual son 11 las fincas adjudicadas, el decreto de
adjudicacion no ha establecido el precio de adjudicacién de cada una de ellas, por lo que no cabe deducir si se supera o no el
principal garantizado en su respectiva inscripcidn y, por tanto, si debe especificarse el desglose por cada uno de los conceptos y
para cada una de ellas; si es inferior a la responsabilidad hipotecaria por principal, no serd necesario que en el decreto de
adjudicacion se desglosen por conceptos las demds cantidades reclamadas, sin perjuicio del caso de ejecucién de vivienda
habitual, en cuyo caso si serd necesaria tasacién de costas y el correspondiente desglose para comprobar el cumplimiento de lo
dispuesto en el articulo 575 bis LEC.

Si bien en el supuesto del presente expediente resulta que no existen acreedores posteriores, debe confirmarse la citada
exigencia si tenemos en cuenta que el preceptivo desglose no juega sélo en favor de los titulares de cargas posteriores, sino
también en favor del eventual hipotecante no deudor y, en definitiva, en favor de la necesaria claridad que debe predicarse de
los pronunciamientos registrales, dice la Direccién General confirmando la nota.
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R. 30.03.2026. R. P. San Sebastiin de los Reyes n.® 2.- CCAA MADRID: INSCRIPCION DE CAMBIO DE USO DE
LOCAL A VIVIENDA POR ANTIGUEDAD.

SE CONFIRMA

Admitida la posibilidad en la Comunidad de Madrid del acceso registral del cambio de uso acreditado por la via prevista en el
articulo 28, apartado 4 TRLS, es necesario acreditar el oportuno certificado del 6rgano administrativo competente en materia
de disciplina urbanistica.

NOTA. En el presente caso, se pretende la inscripcion acreditando la antigiiedad de la descripcién como vivienda desde el afio
2009 segiin los antecedentes de la informacién catastral que se incorpora. Sin embargo, reitera la Direccién General que para
que opere la prescripcion no sélo se necesita acreditar desde cuindo estd destinada a vivienda, y cudndo fueron las dltimas
reformas llevadas a cabo que culminaron la obra, plazo a partir del cual se computa la prescripcién; sino que, ademds, debe
acreditarse, que ese uso no es contrario al planeamiento urbanistico, pues en otro caso no operaria la prescripcién. No basta la
declaracion responsable cuando una actuacidn urbanistica trasciende al interesado a través de su acceso al Registro de la
Propiedad, pasando a poder afectar a terceros por lo que la seguridad juridica del tréfico inmobiliario impone la necesidad, a
efectos de inscripcion registral, de la existencia de ese reiterado control administrativo de la misma.
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R. 30.03.2026. R. P. Cérdoba n.° 2.- EJECUCION DIRECTA: DEMANDA Y REQUERIMIENTO DE PAGO AL
TERCER POSEEDOR CON DERECHO INSCRITO ANTES DE LA INTERPOSICION DE LA DEMANDA.

SE CONFIRMA

Si el tercer poseedor tiene inscrito su derecho con anterioridad a la fecha de interposicién de la demanda debe ser demandado y
requerido de pago, ex articulo 132.1.° LH y 685 y 686 LEC no bastando la posterior notificacién que sobre la existencia de
dicho procedimiento se haya podido realizar al actual titular, ya que dicha notificacién no puede suplir a la demanda ni al
requerimiento de pago y el articulo 689 LEC se aplica si el tercer poseedor hubiese inscrito su derecho con posterioridad a la
interposicién de la demanda, lo cual no ocurre en el supuesto de hecho que motiva este expediente. Si bien no resulta el
momento concreto de interposicién de la demanda que dio inicio al procedimiento de ejecucién hipotecaria, la inscripcién del
tercer poseedor es de 2007 y el procedimiento de inicié en 2016; ademds, la nota de expedicion de la certificacién de dominio
y cargas se tomd en marzo 2020.
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R. 30.03.2026. R. P. Las Palmas de Gran Canaria n.° 1.- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE
IDENTIDAD DE FINCA.

SE CONFIRMA

Estin debidamente identificadas y fundamentadas las dudas de la registradora sobre la invasién de fincas colindantes si tales
dudas se basan en los datos y documentos que obran en el expediente, del que resulta que hay dos georreferenciaciones
contradictorias, que implican la existencia de un indicio de controversia (en el caso, si para delimitar la superficie del camino,
debe medirse desde el eje o desde el borde del camino -NOTA 2-), que deber4 resolverse por los cauces legales oportunos.

NOTA 1. Recuerda la DGSJFP que en caso de dudas fundadas de invasion de finca colindante o del dominio publico lo que
procede es denegar la inscripcion; en la tramitacién del expediente del articulo 199, las manifestaciones que los interesados
hubieran hecho en otros distintos o anteriores no les vinculan y pueden, en el expediente ahora tramitado, adoptar la actitud
activa o pasiva que a su derecho convenga; el registrador no puede rescatar, en la tramitacién del nuevo expediente, la
oposicién planteada en un expediente anterior con asiento de presentacién caducado; es incuestionable la legitimacion del
titular catastral para formular alegaciones, incluso la tiene quien no tenga titulo inscrito ya que basta que acredite, en cualquier
forma, que tiene interés en asegurar la integridad de la finca colindante; el plazo para hacer alegaciones no es preclusivo en este
expediente que es de jurisdiccion voluntaria, en el que no hay fase de prueba, y no contencioso.

NOTA 2. La expresién del titulo pablico de propiedad relativa a la toma del eje del (...) como vértice para determinar a la
anchura del camino, no goza de a presuncién de veracidad respecto de terceros (articulo 1218 CC).
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R. 31.03.2026. R. P. Bilbao n.° 3.- LA EXIGENCIA DE LA DETERMINACION DEL REGIMEN ECONOMICO
MATRIMONIAL DE COMUNICACION FORAL, NO PUEDE BASARSE EN CONJETURAS.

SE REVOCA

La exigencia de la determinacién del régimen econémico matrimonial no puede llevarse al extremo de exigirla en todo caso,
afecte 0 no el acto a los bienes presentes y futuros de la sociedad conyugal.

En el caso, los bienes adquiridos por los herederos se inscribieron —en su dia— sin indicar su cardcter privativo; ahora no consta
la vecindad civil vasca, sino més bien lo contrario, pues los dos representados ostentan, cada uno una vecindad civil diferente
(comiin y gallega). Por tal razén no procede exigir, por mera conjetura, la expresién del régimen econémico del matrimonio,
pues la constancia de la vecindad civil y domicilio de los representados, ha de estimarse suficiente para habilitar la inscripcién
del acto dispositivo, pues la registradora no aporta ninguna justificacién que la lleve a la conclusién de estarse ante un supuesto
de comunicacién foral, ni hay ningtin elemento que pueda determinar que el régimen econémico es el de comunicacién foral
del que no puede sospecharse en cualquier otra transmisidn en territorio nacional, pues el régimen econémico-matrimonial no
estd determinado en ningin caso por el lugar donde se sittia el inmueble transmitido, ni pueden exigirse requisitos afiadidos
por el lugar de situacion de éste.
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R. 31.03.2026. R. P. Huelma.- GEORREFERENCIACION: DUDAS NO FUNDADAS DE IDENTIDAD DE FINCA.
SE REVOCA

En este supuesto la estimacion del recurso no implica que la inscripcion deba realizarse sino que debe realizarse una nueva
calificacién ya que la recurrida carece de motivacién al limitarse a suspender la inscripcidn por estimar la alegacién de la
colindante, pero sin concretar qué razones o motivos le hacen dudar de la identidad de la finca, mixime cuando lo que se
solicita es la inscripcién de la base gréfica catastral de una finca y el colindante, en su escrito de oposicién, aporta plano catastral
que evidenciarfa la invasién de su finca. Respecto de esto tiltimo, recuerda la Direccién General que cuando en el curso del
procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria se formulan alegaciones por parte de un colindante, el
registrador podra requerirle para que aporte la justificacién grifica que concrete cuil es la georreferenciacién (incluso no
inscrita) que invoca para su finca ... Esta justificacién gréfica aportada (que en el concreto caso de este expediente no ha
debido ser requerida por la registradora, puesto que tales coordenadas constan en el escrito de oposicién) debers ser objeto de
traslado al promotor de la georreferenciacién de finca inmatriculada, pues de lo contrario le dejarfa en indefensién.

NOTA. Cuestién procedimental.
La inclusién en el informe del titulo calificado (y, por extension, de las alegaciones de los colindantes) son necesarios para que

este Centro Directivo compruebe la regularidad del expediente y de la actuacién del registrador (articulo 327 LH) pero la falta
de emisién en plazo del referido informe del registrador no impide la continuacién del procedimiento.
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R. 31.03.2026. R. P. Granada n.° 5.- GRORREFERENCIACION: DUDAS NO FUNDADAS DE IDENTIDAD DE
FINCA.

SE REVOCA

La estimaci6n del recurso no implica que la inscripcién deba realizarse, sino que debe efectuarse una calificacion en atencién a
la documentacién aportada por el promotor y por la colindante que formula oposicién, sin necesidad de esperar a que este
tltimo aporte la representacién gréfica georreferenciada de su finca puesto que, en ese caso, la posibilidad de lograr una
calificacién favorable a la pretension del promotor dependeria exclusivamente de una actitud favorable y proactiva de la
colindante.
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R. 31.03.2026. R. P. Madrid n.° 16.- ANOTACION PREVENTIVA DE PROHIBICION DE DISPONER PENAL.
SE CONFIRMA

Tomada anotacién de prohibicién de disponer penal en 2019 y prorrogada en 2023, la escritura de venta otorgada en 1995 no
puede inscribirse sin la correspondiente autorizacidn del Juzgado que expresamente lo permita, o sin que previamente se
ordene por dicho Juzgado el levantamiento de tal prohibicién. Si en el caso de presentacién del mandamiento penal ordenando
prohibicién de disponer con posterioridad al titulo transmisivo por estar proscrito, la Resolucién de 25 de febrero de 2025
defendi6 la suspensién de la inscripcidn de dicho titulo, no puede ser otra la solucién en el caso de que el titulo de enajenacién,
sea esta voluntaria o derivada de un procedimiento de ejecucién forzosa, se presenta y aun se expide cuando dicha prohibicién
de disponer, de origen penal o administrativo, conste ya anotada en el Registro de la Propiedad, razona la DGS]JFP.
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R. 31.03.2026. R. P. Palma de Mallorca n.° 10.- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD
DE FINCA.

SE CONFIRMA

La existencia de una controversia latente (NOTA) respecto de la fraccién de terreno entre dos colindantes, por pequefia que
sea, puede servir de fundamento a una calificacién negativa, sin que la misma pueda calificarse de temeraria, pues se apoya en
el contenido del articulo 199LH: notificacién a colindantes y valoracién de la oposicién planteada por uno de estos, reitera la
Direccién General.

Constatado que existe una controversia entre titulares registrales de fincas registrales colindantes acerca de su respectiva
georreferenciacion, se reitera la doctrina de este Centro Directivo que estima justificadas las dudas del registrador sobre la
identidad de la finca en el expediente del 199 LH dada la oposicién manifestada por un titular registral de la finca colindante,
aunque no tenga inscrita en el Registro de la Propiedad su correspondiente georreferenciacién.

NOTA. Habiéndose formado las dos fincas por segregacién de la misma matriz y determindndose con exactitud su superficie,

aunque el hecho de que una finca deba su nacimiento a una operacién de modificacién de entidad hipotecaria no es obsticulo
para que pueda posteriormente inscribirse su representacién grafica georreferenciada, incluso implicando una alteracién de su
superficie, la inscripcién pretendida, que implica un aumento de cabida superior al 10% respecto de la que consta inscrita,
presenta elementos que pueden determinar la existencia de dudas de identidad acerca de si efectivamente se pretende, a través
de la inscripcién de la representacion grafica propuesta, aplicar al folio registral una porcién de territorio no comprendida en
éste, por pertenecer a la finca colindante y, en concreto, la alteracién experimentada en la cartografia catastral y el plano
aportado por el colindante del que resulta la geometria atribuida a la finca del colindante en el afio 2019.
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R. 31.03.2026. R. P. Sabifidnigo.- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD DE FINCA.
SE CONFIRMA

Son fundadas las dudas de identidad que, razonando las causas de la denegacion, se basan en unas alegaciones razonadas
formuladas por el colindante, que acompafia titulo justificativo e informe técnico pericial que acredita la delimitacién que
alega; documentacién que justifica su alegacion calificando el registrador que hay controversia que deberd resolverse por los
cauces legales oportunos. Debe tenerse en cuenta que existia una previa inscripcion de representacién grifica que ahora se
pretende incrementar en su superficie en base a un pretendido error en la superficie catastral, por lo que lo procedente hubiera
sido la previa rectificacion de ésta, pues en el Registro ya se habia alcanzado la coordinacién y los efectos de presuncién de
legitimacién ya se extienden a los datos fisicos (articulo 10 LH).

NOTA. Cuestién procedimental.

El recurso no es extemporaneo porque hay un sello de presentacién en oficina del Servicio de Correos el dia 25 de septiembre
de 2025, por lo que, aunque la presentacién en el registro electrénico de la Administracién u organismo competente para su
tramitacion sea el dfa 29 de septiembre de 2025, debe considerarse dentro de plazo para el recurrente, aunque el plazo de
resolucion de la Administracion se compute desde la llegada a la Sede Electrénica.
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R. 31.03.2026. R. P. Alicante n.° 5.- GEORREFERENCIACION: DUDAS NO FUNDADAS DE IDENTIDAD DE
FINCA.

SE REVOCA

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. En cambio, en el presente caso, la nota no fundamenta
el motivo por el que las alegaciones tienen la entidad suficiente para llevar a dudar de la identidad de la finca, mas alld de
remitirse a la existencia de la oposicion formulada sin prueba escrita. No aporta prueba escrita quien se limita a remitirse a la
planimetria obrante en Catastro, la cual es ficilmente constatable a través del informe de validacién gréfica aportado por el
promotor, que ya pone de manifiesto las alteraciones que por el contenido del mismo se derivan en la cartografia catastral.
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R. 05.01.2026. R. P. Benalméddena n.° 2.- PROHIBICIONES ESTATUTARIAS.
SE CONFIRMA

La prohibicién estatutaria de destinar las viviendas que comprenden el conjunto objeto de los presentes estatutos a actividades
de tiempo compartido, clubes de vacaciones, time sharing o similares comprende el alquiler turistico porque es patente la idea
de limitar el aprovechamiento compartido de las viviendas por diferentes personas en el tiempo, con expresa admisién de la
analogfa mediante la inclusion del sintagma “y similares”.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/ BOE-A-2026-14942.pdf
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R. 07.01.2026. R. P. Albocasser-Morella.- GEORREFERENCIACION Y OBRA NUEVA: DENEGACION DEL
INICIO DEL 199 LH.

SE REVOCA

Se revoca la nota que deniega la tramitacion del expediente del articulo 199 LH porque no existe un evidente indicio aparente
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de inmatriculacién encubierta; més bien hay indicios existencia de una descripcion literaria inexacta, por lo que la descripcion
cuya inscripcidn ahora se solicita no alteraria la realidad fisica de la finca. Procede la tramitacién del expediente con tramite de
notificacién a los colindantes para que, a la vista de las actuaciones, se emita la calificacidn registral.

NOTA. Cuestién procedimental

No pueden omitirse en el informe los aspectos procedimentales esenciales desarrollados en el seno del procedimiento registral
en el que se ha emitido la nota de calificacién; si bien la falta del informe no impide la continuacién del procedimiento (al
parrafo octavo del articulo 327 LH).
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R. 07.01.2026. R. P. Barbate.- PARCELACION URBANISTICA EN SUELO RUSTICO EN LA LEGISLACION
ANDALUZA.

SE CONFIRMA

En el presente caso, el titular por herencia de una séptima parte indivisa de una finca registral vende la cuota porcentual de
54,79% de la séptima parte indivisa a un tercero, por lo que resulta evidente que se trata de una venta de cuota ex novo y no la
transmisién de la misma cuota indivisa inscrita. Debe confirmarse la calificacién en cuanto a la concurrencia de suficientes
elementos objetivos reveladores de la existencia de una posible parcelacién urbanistica ilegal que debe justificar la acreditacién
de la oportuna intervencién municipal. Asi, aparte del citado, desde la inscripcidn por séptimas partes indivisas a favor de siete
hermanos por titulo de herencia por la inscripcién 2.2 de fecha 4 de mayo de 1998, se han ido transmitiendo por venta a
distintas personas dichas participaciones, lo que por si mismo constituye un indicio objetivo de parcelacién encubierta si se
considera equiparable a la venta de cuota ex novo; en la estipulacién quinta de la escritura calificada se establece que a la
participacién indivisa objeto de transmision se le atribuye el uso de la porcién de terreno de cabida mil doscientos metros
cuadrados que linda con otras “participaciones de finca” aunque se haga constar que “con efectos solo y exclusivamente
obligacionales y sin trascendencia real”; y, consta practicada, aunque caducada, anotacién preventiva del expediente de
disciplina urbanistica.

NOTA. Atendiendo a la fecha de otorgamiento, no cabe aplicar la regla prevista en el articulo 8.a) del Decreto 60/2010, ni su
equivalente en el articulo 139.2 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, sobre la equivalencia matemitica de cuota y
superficie, pero ello no excluye que, atendidas las circunstancias concurrentes en el caso, pueda apreciarse objetivamente que
concurre un supuesto de posible parcelacién urbanistica sujeta a intervencién municipal que ya resultaba exigible atendiendo a
la normativa urbanistica sustantiva vigente al tiempo de otorgarse la escritura, concretamente el articulo 259.2 del Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio, y que sin duda debe ser exigida por el registrador conforme a la normativa registral vigente
al tiempo de la calificacién.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14945.pdf

R. 08.01.2026. R. P. Palamés.- ANOTACION DE PROHIBICION DE DISPONER: CANCELACION POR
CADUCIDAD POR ENTENDER QUE TAL MEDIDA CAUTELAR HA EXCEDIDO SOBRADAMENTE EL
PLAZO DE DURACION DEL 81 LGT.

SE CONFIRMA

Es esencial la diferencia existente entre la duracién de los derechos o gravimenes que acceden al Registro y la caducidad de los
asientos que los recogen sin que puedan confundirse unos y otros. Por tanto, no cabe cancelar la anotacién preventiva de
prohibicién de disponer en virtud de instancia por haber transcurrido los plazos del 81 LGT; solo podr4 producirse en virtud
de mandamiento expedido por la Agencia Tributaria ordenando dicha cancelacion.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14946 pdf

R. 08.01.2026, R. P. El Puerto de Santa Maria n.° 4.- PARCELACION URBANISTICA DE SUELO RUSTICO EN LA
LEGISLACION ANDALUZA.

SE CONFIRMA

En el presente expediente se plantea la inscripcion de dos escrituras de compraventa de participaciones indivisas de finca ristica
por las que la entidad mercantil titular registral de 1700/46.158,86 avas partes indivisas vende a una compradora una
participacién indivisa de 640/46.158,86 avos de la finca y a otra compradora la participacién indivisa de 1.060/46.158,86 avos
de la misma finca.

Debe confirmarse la calificacién en cuanto a la concurrencia de suficientes elementos objetivos reveladores de la existencia de
una parcelacién urbanistica que debe justificar la acreditacién de la oportuna intervencién municipal. Asi, la entidad mercantil
titular ha ido transmitiendo por venta a distintas personas diferentes participaciones indivisas de forma sucesiva, lo que, a pesar
de su acceso registral, por si mismo constituye un indicio objetivo de parcelacién encubierta; en el caso particular de este
expediente la entidad mercantil titular registral vende cuotas ex novo y no se trata de transmision de la misma cuota indivisa
inscrita; del propio contenido de la primera escritura resulta la existencia de una serie de pactos, cuya inscripcién no se solicita,
cuyo objeto es consentir la adjudicaciéon de una determinada porcién de suelo bajo condicién suspensiva de aprobacion de un
eventual plan urbanistico, asi como las demés adjudicaciones asociadas a otras cuotas indivisas; al propio escrito de recurso se
acompafia un plano donde se identifican las porciones de la finca vendidas por la entidad mercantil a distintos propietarios;
dicha particién en la realidad fisica viene confirmada por la consulta a la informacién que resulta de la aplicacion registral
geoportal de acceso puiblico y de la informacién catastral de la finca, de la que resulta que en la misma existen diversas
edificaciones de uso residencial en parcelas delimitadas con caminos o viarios propios de zonas urbanas.

NOTA. Atendiendo a la fecha de otorgamiento, no cabe aplicar la regla prevista en el articulo 8.a) del Decreto 60/2010, ni su
equivalente en el articulo 139.2 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, sobre la equivalencia matemitica de cuota y
superficie, pero ello no excluye que, atendidas las circunstancias concurrentes en el caso, pueda apreciarse objetivamente que
concurre un supuesto de posible parcelacién urbanistica sujeta a intervencion municipal que ya resultaba exigible atendiendo a
la normativa urbanistica sustantiva vigente al tiempo de otorgarse la escritura, concretamente el articulo 259.2 del Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio, y que sin duda debe ser exigida por el registrador conforme a la normativa registral vigente
al tiempo de la calificacion.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/ BOE-A-2026-14947 pdf

R. 08.01.2026. R. P. San Lorenzo de El Escorial n.° 2.- GEORREFERENCIACION: AGRUPACION Y OBRA NUEVA.
SE CONFIRMA parcialmente

Se solicita la inscripcidn de la agrupacién con el exceso de cabida declarado de 7.493,24 metros cuadrados aportando sendos
informes de validacién grafica frente a parcelario catastral, sobre la que se declara una obra nueva terminada consistente en
distintos edificios. Tramitado el procedimiento regulado en el articulo 199.2 LH, se recibe informe de la Direccién General de
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Agricultura, Ganaderfa y Alimentacién de la Consejeria de Medio Ambiente, Agricultura e Interior de la Comunidad
Auténoma de Madrid, en el que se denuncia que la representacién grafica propuesta no respeta la anchura de la via pecuaria.

Se estima parcialmente el recurso porque si bien la Administracién no ha declarado de modo inequivoco que se produzca una
invasion de la via pecuaria (NOTA) y tampoco puede tomarse en consideracién el argumento del recurrente cuando afirma
que la finca se encuentra delimitada perimetralmente por un muro desde, al menos, 1972 porque para considerar
adecuadamente delimitada una determinada parcela no es determinante el hecho de que, fisicamente, la misma esté acotada por
mojones o piquetas, lo que puede extenderse también a los vallados; no cabe inscribir solo la agrupacién y obra nueva porque
la inscripcién de la representacién grafica georreferenciada de la finca resulta preceptiva.

NOTA. Recuerda la DGSJFP su Resolucién de 12 de junio de 2025 referida las situaciones en las que se puede encontrar una
finca que linda con el dominio ptiblico en el expediente del 199 LH.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14948 pdf

R. 19.02.2026. R. P. Valencia n.° 13.- AUTORIZACION DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS EX
ARTICULO 7.3 LPH.

SE CONFIRMA

Siendo el titulo habilitante posterior al 3 de abril de 2025, es necesaria la autorizacién de la comunidad de propietarios (articulo
7.3 LPH en relacién con el articulo 17.12 LPH), sin que la mera denominacién como “apartamento turistico” debe
interpretarse como aprobacion ex ante.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14949 pdf

R. 19.02.2026. R. P. Sagunto n.° 2.- PROHIBICIONES ESTATUTARIAS.
SE REVOCA

La cldusula estatutaria que prohibe la vivienda turistica contiene una importante excepcién, que consiste en que esté
expresamente autorizada por las Ordenanzas y con acatamiento y observancia de sus Normas; la excepcién debe interpretarse
como una remision dindmica a la normativa administrativa y al criterio del Ayuntamiento, dado que, conforme al articulo
1284 del Cédigo Civil: Si alguna cldusula de los contratos admitiere diversos sentidos, deberd entenderse en el més adecuado
para q ue produzca efecto. Por tanto, al haber emitido el Ayuntamiento un informe favorable declarando la compatibilidad del
uso de vivienda de uso turistico, se ha producido el supuesto de hecho previsto en la excepcién.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14950.pdf

R. 20.02.2026. R. P. Puerto de la Cruz.- PROHIBICION ESTATUTARIA CON LA SALVEDAD DE LA
AUTORIZACION DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS.

SE CONFIRMA

Dado que, segiin los estatutos, la prohibicién estatutaria de destino de los locales o apartamentos a uso diverso de habitacién y
oficinas privadas o artesanias, propias de la profesién del habitante, deber ser consentido por la mayoria a que hace referencia
el articulo 17 LPH, no se levanta ésta con la certificacion aportada, que se limita a resefiar la inexistencia de prohibicién; no
constituye sino una interpretacién unilateral de los estatutos, otorgada exclusivamente por el secretario de la comunidad.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/ BOE-A-2026-14954.pdf

R. 24.02.2026. R. P. Pontevedra n.° 1.- AUTORIZACION DEL ARTICULO 7.3 LPH.
SE REVOCA

Si bien la comunicacién previa de inicio de actividad o apertura de establecimiento en el Concello de Pontevedra, como
requisito municipal preceptivo para la asignaciéon del NRUA es posterior al 3 de abril 2025, el titulo habilitante es anterior; a
los efectos de tener por justificado el inicio de la actividad turistica con anterioridad a la reforma del articulo 7.3 LPH, es la
fecha de la resolucién administrativa de inscripcion de la vivienda en el Rexistro de Empresas e Actividades Turisticas de
Galicia la que supone elemento probatorio suficiente de la fecha de inicio dicha actividad econémica.
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R. 27.02.2026. R. P. Valencia n.° 6.- AUTORIZACION DEL ARTICULO 7.3 LPH.
SE CONFIRMA

Siendo el titulo habilitante de fecha posterior al 3 de abril de 2025 no cabe aplicar al caso la disposicién adicional segunda de la
LPH sino el articulo 7.3 del mismo texto legal.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14956. pdf
https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14960.pdf
https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14961.pdf

R. 27.02.2026. R. P. Madrid n.° 27.- TITULO HABILITANTE EN LA COMUNIDAD AUTONOMA DE MADRID.
SE CONFIRMA

Es necesario aportar al Registro el documento que acredite el titulo habilitante necesario para su destino al uso previsto
conforme a la ordenacién autonémica o local aplicable; en el caso de Madrid, la licencia de uso turistico (articulo 17 bis del
Decreto 79/2014).
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R. 27.02.2026. R. P. Valencia n.° 13.- AUTORIZACION DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS EX
ARTICULO 7.3 LPH.

SE CONFIRMA

Siendo el titulo habilitante posterior al 3 de abril de 2025, es necesaria la autorizacién de la comunidad de propietarios (articulo
7.3 LPH en relacién con el articulo 17.12 LPH), sin que la mera denominacién como “apartamento turistico” debe
interpretarse como aprobaci6n ex ante.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14958 pdf
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R. 27.02.2026. R. P. Conil de la Frontera.- SOLICITUD DE COPROPIETARIO TITULAR DEL DERECHO DE USO
SOBRE LA VIVIENDA FAMILIAR.

SE CONFIRMA

Al tratarse de una finca en participaciones indivisas es necesario el consentimiento del resto de titulares registrales con firma
legitimada ante autoridad competente o electrénica, ex articulo 397 CC, por razén de la propia naturaleza de los actos
comunitarios y estar en presencia de un acto de riguroso dominio vy, sin que pueda aplicarse el 398 CC porque solo un
copropietario presenta la solicitud. El hecho de la atribucién judicial del uso exclusivo al solicitante no altera lo sefialado ya
que ese derecho de uso (que no estd inscrito) no legitima al solicitante por si solo para disponer, ni realizar actos de riguroso
dominio, respecto del bien en cuestion.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14959 pdf

R. 27.02.2026. R. P. Toledo n.° 3.- PROHIBICIONES ESTATUTARIAS.
SE CONFIRMA

La norma estatutaria que establece la necesaria utilizacién de la vivienda como domicilio habitual o permanente, y que prohibe
establecer cualquier tipo de industria o servicio, impide la asignacién del NRUA. Por otro lado, si bien es patente que la finca
matriz estuvo en su dia sujeta al régimen de VPO y aunque también puede concluirse que ha transcurrido el plazo para que las
viviendas puedan ser desafectadas, no es menos cierto que los estatutos siguen vigentes, en tanto que constan inscritos en el
Registro y no han sido objeto de ninguna modificacién.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14962.pdf

R. 27.02.2026. R. P. Marbella n.° 3.- PROHIBICIONES ESTATUTARIAS.

SE CONFIRMA

La cldusula estatutaria que limita el uso de las viviendas exclusivamente al residencial, impide la asignacién del NRUA turistico.
https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14963 pdf

R. 05.03.2026. R. P. Barcelona n.° 16.- PROHIBICIONES ESTATUTARIAS.
SE CONFIRMA

El articulo estatutario impone la obligacion de destinar las viviendas a hogar o residencia habitual y permanente, lo que impide
la asignacién de niimero registro tinico de alquiler, tanto turistico como no turistico.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14964.pdf

R. 05.03.2026. R. P. Barcelona n.° 15.- PROHIBICIONES ESTATUTARIAS.

SE REVOCA

La prohibicién estatutaria de destino de viviendas a pensién, no comprende el NRUA no turistico. Razona la Direccién
General que el articulo estatutario no impone la obligacién de destinar las viviendas a hogar o residencia habitual y
permanente de sus propietarios o inquilinos, lo cual impedirfa asignar niimero de registro tnico de alquiler, turistico o no
turistico; tampoco prohibe genéricamente cualquier actividad comercial o industrial, prohibicién esta que impedirfa asignar
niimero de registro tinico de alquiler turistico y especial relevancia tiene la prohibicién del inciso final del precepto estatutario
que prohibe el destino a pensién o pisos turisticos, prohibicién que denota una clara voluntad de impedir cualquier actividad
susceptible de calificarse como turistica.
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R. 06.03.2026. R. P. Benalméddena n.° 2.- PROHIBICIONES ESTATUTARIAS.
SE CONFIRMA

La prohibicién estatutaria de destino de las viviendas a casas de huéspedes (referible a la industria de hospedaje) comprende el
alquiler turistico.

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14966.pdf

R. 06.03.2026. R. P. Arrecife.- TITULO HABILITANTE.
SE CONFIRMA

No es posible de asignar en el municipio de San Bartolomé (CCAA Canarias) un NRUA sin acreditar la inscripcién de la
vivienda en el Registro General Turistico, ni el cumplimiento de los requisitos urbanisticos exigidos por el Ayuntamiento para
las viviendas de uso turistico; deben aportarse ambos titulos habilitantes, el autonémico y el municipal.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026- 14967 pdf

R. 25.03.2026. R. P. Villacarriedo.- PERMUTA DE BIEN MUNICIPAL.

SE CONFIRMA

Se confirma el defecto relativo a que respecto del bien titularidad de la mercantil, la certificacién emitida por el Secretario del
Ayuntamiento, con el visto bueno del Alcalde no acredita que resulta conveniente para el interés pablico, y que ademis la
diferencia de valor no es superior al 50% segtin tasacién, y el informe emitido por el secretario interventor del Ayuntamiento
en el que resulte que el valor de la finca no supera el 25% de los recursos ordinarios de la Corporacién y en su caso
autorizacién de la comunidad auténoma, conforme exigen los articulos 109 y siguientes del Real Decreto 1372/1986, de 13 de
junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales; la documentacion tan sélo se refiere al valor de
una parcela catastral, camino de ticularidad municipal, sin indicar cual es su valor ni respecto de qué parcela se informa sobre la
diferencia de su valoracién.
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R. 25.03.2026. R. P. Cazalla de la Sierra.- ANOTACION DE EMBARGO: PRORROGA.
SE CONFIRMA

Dado el caricter automético de la caducidad, no cabe prorrogar anotacién caducada; en el caso, cuando el mandamiento ahora
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calificado se present6 en el Registro dicha anotacién no se hallaba vigente, puesto que habian transcurrido mis de cuatro afios
desde la fecha de la dltima prérroga.
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R. 25.03.2026. R. P. Villaviciosa.- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD DE FINCA.
SE CONFIRMA

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que la mera oposicién de un colindante (en este caso, catastral y registral) no
constituye por si solo motivo suficiente para denegar la inscripcién, debiendo el registrador valorar si dicha oposicién estd
debidamente fundamentada y documentada. Sin embargo, cuando la oposicidn se sustenta en un informe técnico que
evidencia un conflicto en la delimitacidn de las fincas y una controversia sobre la realidad fisica de las mismas, el registrador no
puede resolver el conflicto de fondo en el seno del procedimiento registral.

En el presente caso, hay contradiccion técnica entre la representacién grifica del promotor y el informe del colindante que
pone de manifiesto una situacién litigiosa y una controversia latente sobre la delimitacién de las fincas; el recurso no es el cauce
adecuado para dirimir conflictos sobre la propiedad o la posesién, ni para valorar pruebas periciales contradictorias, cuestiones
que estdn reservadas a los tribunales de justicia en el correspondiente procedimiento contencioso. Al existir dudas fundadas
sobre la identidad de la finca y su delimitacién, derivadas de la oposicién documentada del colindante se confirma la nota de
calificacion negativa.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14985.pdf

R. 25.03.2026. R. P. Benissa.- OBRA NUEVA: FALTA DE APORTACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO PARA SU
ARCHIVO EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD EN LA CCAA VALENCIANA.

SE CONFIRMA

La obligacién de archivo del Libro del Edificio es exigible en todo caso de edificacion, salvo que la legislacién autonémica no
lo considere obligatorio, que no es el caso de la Comunidad Valenciana.

La obligacién de confeccionarlo es exigida por una ley autonémica, vigente desde enero de 2005 y la obligacién de su archivo,
resulta de una norma estatal, concretamente los articulos 9 y 202 LH, que no contienen mds salvedad o excepcion de aquellas
obras a las que, por su antigiiedad, no es aplicable la exigencia de otorgamiento del libro del edificio.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/ BOE-A-2026- 14986 pdf

R. 25.03.2026. R. P. Archena.- GEORREFERENCIACION Y AMPLIACION DE OBRA NUEVA.
SE REVOCA

Reiterando su doctrina sobre la inscripcion de obras nuevas, en el presente caso, se inicia de oficio el expediente del 199 LH
antes dudas de identidad motivadas por la previa constancia registral del estado de coordinacién de la finca colindante (NOTA)
asi como por el hecho de haberse aportado previamente una representacién grafica georreferenciada alternativa; se propone la
inscripcion de la base grifica catastral de la finca respecto de la que no se aprecian discrepancias geométricas con la
ortofotografia del Plan Nacional de Ortofotografia Aérea, pero durante su tramitacién se opone la Administracién por
observarse un desplazamiento de la cartografia catastral que implica una invasién del viario ptiblico. No obstante, tal
desplazamiento no se pone de manifiesto por la Administracién colindante en términos de posicionamiento absoluto sino que
simplemente alega la existencia del referido desplazamiento de la cartografia catastral.

Por tanto, concluye la Direccién General diciendo que no constando que el dominio piblico viario esté deslindado con
cartografia vectorial y que, en los supuestos de desplazamiento de la cartografia catastral no puede derivarse la existencia de
invasion del dominio piiblico cuando ello resulte del contraste, por superposicién, de la cartografia catastral sobre la ortofoto
del Plan Nacional de Ortofotografia Aérea, debe concluirse que es inscribible la base gréfica catastral propuesta.

NOTA. El éxito de la pretensién del promotor del procedimiento no puede quedar supeditado a una conducta proactiva del
titular del predio colindante, encaminada a rectificar su propia representacion grifica ya inscrita, en el caso, para eliminar
el hueco existente entre ambas representaciones graficas, pues una vez remitida por el registrador de la propiedad la
comunicacién a Catastro de que se ha procedido a la inscripcion de la representacién grifica georreferenciada alternativa. .., tal
rectificacién serd tramitada por Catastro, que devolveré al Registro las nuevas representaciones graficas, acompafiadas, en su
caso, de las nuevas referencias catastrales, al objeto de que se proceda a la coordinacién de las mismas. Todo ello, sin perjuicio
de la posibilidad de que se tramite el procedimiento de rectificacién de errores en la coordinacién, ... en el caso de que
Catastro aprecie la existencia del desplazamiento y proceda a la rectificacién de la cartografia catastral.
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R. 26.03.2026. R. P. Alicante n.° 5.- INSCRIPCION DE ESCRITURA DE PRESTAMO HIPOTECARIO DE
CARACTER EMPRESARIAL PARA LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL.

SE CONFIRMA parcialmente

[dem a Resoluciones de 26 de marzo de 2026, (BOE 8 julio 2026).
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R. 26.03.2026. R. P. Sitges.- OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD Y DIVISION HORIZONTAL.
SE CONFIRMA parcialmente

No puede inscribirse la constitucién del régimen de propiedad horizontal sin la previa inscripcion de la declaracién de obra
nueva, por antigiiedad en este caso. De la descripcion de la finca en el Registro y del certificado del técnico presentado, resulta
claro que no estamos ante una mera rectificacién de la descripcién de la finca; por el contrario, resultan modificaciones de
obras que no han tenido acceso registral. Por tanto, se confirma la nota en cuanto a la necesaria previa inscripcién de la
declaracion de obra nueva por antigiiedad, con los requisitos legales, entre ellos, la declaracién administrativa sobre la
compatibilidad de los usos con el planeamiento.

Se revoca, en cambio, en cuanto al defecto relativo a que no se solicita la inscripcion de la rectificacion de superficie de la finca
sobre la que se declara de obra nueva, ya que solicitada la inscripcion de la declaracién de la obra nueva, la tramitacion del
expediente del articulo 199 LH puede iniciarse por parte del registrador, puesto que existe solicitud ticita, y, ademds es un
supuesto en el que puede iniciarlo de oficio.
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R. 30.03.2026. R. P. Eivissa n.° 3.- DERECHO DE SUCESIONES BALEAR: AFECCION LEGITIMARIA DEL
ARTICULO 15 LHY PACTO SUCESORIO DE LEGADOS CON TRANSMISION ACTUAL.

SE REVOCA

Es inscribible el pacto sucesorio de legado con transmision de presente, otorgado por el disponente con vecindad civil de Ibiza,
sin la correspondiente afeccidn legitimaria.

NOTA. Razona la DGSJFP, partiendo de que el articulo 15 LH se aplica a la legitima como pars valoris bonorum que,

-la herencia puede deferirse por pacto sucesorio, pero nunca se defiere en el momento del otorgamiento del pacto sucesorio
sino en el del fallecimiento del causante/disponente;

-en el momento de otorgamiento del pacto sucesorio se desconoce la naturaleza juridica de la legitima de la herencia del futuro
causante; la proteccién del legitimario (cuando llegue a serlo) quedari bajo la ley reguladora de la sucesién (cuando esta se
determine al fallecimiento del causante);

-en el momento de otorgamiento del pacto sucesorio los hijos del causante no son sus legitimarios y el ordenamiento juridico
no protege su posicién como tales;

-el legatario no esta obligado a pagar las legitimas ni tan siquiera facultado para ello en vida del causante;

-la interpretacion literal de la norma. La menci6n registral de la existencia de la afeccion real en garantfa de los derechos de los
legitimarios s6lo podré llevarse a cabo cuando se presenten los documentos en cuya virtud se inscriban los bienes a favor de los
herederos, no de los legatarios y, en el mismo sentido el 83 RH. Por otro lado, la mencién esté sujeta a plazo tasado a contar
desde la muerte del causante. Extender en vida de este tltimo la afeccién legitimaria implica alterar ese criterio legal y sustituir
aquel plazo cierto y determinado por un plazo indeterminado y de duracién incierta.
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R. 30.03.2026. R. P. Motilla del Palancar.- ANOTACION DE EMBARGO: AMPLIACION.
SE CONFIRMA

Si bien la acumulacién de ejecuciones por obligaciones diversas es licita procesalmente para favorecer la economia de los
trimites, registralmente no autoriza a dotar a esas nuevas deudas del rango preferente de que gozan las anotaciones originarias;
deberan ser objeto de nuevas anotaciones de acuerdo con los principios de especialidad y prioridad.

Las dos posibilidades expresamente contempladas en las que, en perjuicio de cargas intermedias, cabe hacer constar la
ampliacién de cantidades por nota al margen de la anotacién de embargo inicial, son: cuando venciera algtin plazo de la misma
obligacioén en cuya virtud se procede, o la obligacién en su totalidad y cuando se produzca un aumento de la cantidad prevista
en concepto de intereses devengados durante la ejecucién y de costas. Se confirma, por tanto, la nota por no referir el
documento calificado ni a vencimientos de nuevos plazos de la obligacién primitiva ni a otros casos previstos en el articulo 613
LEC.

NOTA. Por analogia con la acumulacién de ejecuciones hipotecarias, para la acumulacién de procedimientos ejecutivos
ordinarios, no hipotecarios, cabe proclamar que la unidad procedimental derivada de la acumulacién no implica que la
limitacién derivada del respectivo rango registral de cada anotacién preventiva de embargo no deba mantenerse de forma que
no perjudique a los acreedores posteriores anotados o inscritos.
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R. 09.01.2026. R. P. Navalcarnero n.° 2.- ASIENTO DE PRESENTACION: NO PUEDE EXTENDERSE EN CASO DE
TITULO NO INSCRIBIBLE NI DE DOCUMENTO PRIVADO FUERA DE LOS SUPUESTOS LEGALES.

SE CONFIRMA

No puede extenderse asiento de presentacién de instancia por la que se solicita “que se declare la nulidad del mandamiento de
embargo, por reiteraciéon de una actuacién previamente retirada por la AEAT y por vulneracién del art. 9.3 CE. Que, en
consecuencia, se proceda a: cancelar las anotaciones de embargo ya practicadas (si las hubiera) y a denegar la prictica de las
anotaciones pendientes de despacho. Que se incorpore este escrito al folio real correspondiente”, porque ni se encuentra
incluida en ninguna de las posibles excepciones por la que nuestra legislacién hipotecaria permite el acceso de documentos
privados, ni por su naturaleza, contenido o finalidad puede provocar operacién registral alguna (ex articulos 246.3, 2 LH en
relacién con los articulos 33 y 420.1 y 3 RH).
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R. 06.04.2026. R. P. Madrid n.° 19.- ASIENTO DE PRESENTACION: NO PUEDE EXTENDERSE RESPECTO DE
SOLICITUD DE CESION GRATUITA DE NUDA PROPIEDAD.

SE CONFIRMA

No cabe extender asiento de presentacién de solicitud de cesién gratuita (donacién) de nuda propiedad ya que no es un
supuesto de excepcion del acceso de documento privado (articulo 246 LH y 420.1 RH) y, no es tal cesién al ser nula la
donacién no documentada en escritura piblica.
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R. 06.04.2026. R. P. Teguise.- NOTA MARGINAL INFORMATIVA: CANCELACION POR CADUCIDAD.

SE CONFIRMA

La nota marginal cuya cancelacion por caducidad se solicita en este expediente, tiene por objeto dar a conocer la situacion
urbanistica de la finca en el momento en que se inscribié la obra nueva y que la misma se practicé sin acreditar la
correspondiente licencia urbanistica con las consecuencias sustantivas previstas en la legislacién aplicable. Se trata de una nota
marginal similar a la prevista en el articulo 28.4 LH, y por ende, de caricter informativo y de duracién indefinida que no tiene
un plazo legal de caducidad que pueda ser tenido en cuenta a efectos registrales; la cancelacion de la citada nota puede
practicarse en virtud de una certificacién administrativa expedida por el érgano competente que desvirttie el contenido de la
misma, bien porque la edificacion cuenta con licencia, bien porque de otro modo clarifique la situacién urbanistica en la que se
encuentra la edificacién (articulo 9.a), parrafo segundo LH).
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R. 07.04.2026. R. P. Eivissa n.° 4- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD DE FINCA.
SE CONFIRMA

Es doctrina reiterada de esta Direccién General que el juicio de correspondencia entre la descripcién de la finca que figura en

-39- Bol. Colegio Registradores, nim. 151


https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14993.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/09/pdfs/BOE-A-2026-14995.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/10/pdfs/BOE-A-2026-15094.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15514.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15515.pdf

el Registro y la descripcién y georreferenciacion incorporadas al titulo y cuya inscripcion se solicita, es una decision que
compete exclusivamente al registrador; debe ser objetivo y razonado. En el supuesto de hecho, la omisién en la descripcién
literaria de cualquier colindancia de la finca con el dominio ptiblico maritimo-terrestre lleva a la conclusién de que las dudas
del registrador estan debidamente motivadas y sin que el hecho de que no haya existido oposicién por parte de los colindantes
pueda remover las dudas de identidad manifestadas, puesto que éstas vienen referidas, precisamente, a la falta de coherencia
interna entre la descripcion literaria de la finca y la representacién gréfica georreferenciada alternativa aportada y sin que
tampoco las dudas de correspondencia se desvirtiien con el certificado expedido por la Demarcacién de Costas en Illes Balears,
pues el mismo se refiere a que las parcelas con las que se afirma corresponder la finca no invaden el dominio piiblico maritimo-
terrestre, pero no viene referido (por no ser evidentemente su objeto) a la correspondencia de dichas catastrales con la finca
objeto del procedimiento.
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R. 07.04.2026. R. P. Huércal-Overa.- GRORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD DE
FINCA.

SE CONFIRMA

En el presente supuesto de hecho, se decide no tramitar el expediente del articulo 199 LH, puesto que ya han comparecido los
colindantes antes de su tramitacion y se han opuesto, quedando acreditado que la georreferenciacién aportada invade un
camino publico inalienable, inembargable e imprescriptible, por lo que estd sustraido al trifico juridico inmobiliario, si no
media previa desafectacién del mismo al dominio publico.

Sin que puedan tenerse en cuenta las alegaciones del recurrente por tratarse de un documento que no tuvo el Registrador en el
momento de la calificacién, sefiala la Direccién General que de acuerdo con su doctrina estin debidamente identificadas y
fundamentadas las dudas de la registradora sobre la invasién de fincas colindantes porque tales dudas se basan en los datos y
documentos que obran en el expediente, en cuanto a las diferencias descriptivas, que pueden apreciarse entre la configuracién
registral y la catastral de las fincas y las previas operaciones de rectificacién de superficie que ya estan inscritas (NOTA). La
alegacion del Ayuntamiento es contundente, y aunque puede ser errénea, ello no excluye que tiene presuncién de legalidad,
por lo que implica una presuncién de la consideracién de dominio pablico de la porcién de terreno invadida; una presuncién
de un indicio de controversia, que excede del ambito de aplicacién del expediente del 199 LH.

NOTA. Se basa en el certificado municipal del que resulta que el camino figura en el Inventario de Bienes del Ayuntamiento,
habiendo sido denegada la alteracién del trazado del mismo, solicitada al Ayuntamiento por el promotor del expediente, puesto
que el informe del técnico municipal declara que la georreferenciacién del camino en el Catastro es correcta y pertenece al
Ayuntamiento por posesién inmemorial.
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R. 09.04.2026. R. P. San Vicente del Raspeig.- ASIENTO DE PRESENTACION: NO PUEDE PRACTICARSE
RESPECTO DE ACTA DE MANIFESTACIONES QUE INCORPORA RESOLUCIONES JUDICIALES.

SE CONFIRMA

No puede tomarse asiento de presentacién de un acta notarial de manifestaciones en la que un abogado, como representante de
una mercantil pone de manifiesto la existencia de un procedimiento penal, la existencia de un acuerdo judicial de medida
cautelar, la existencia de una resolucién de recurso de apelacién y un escrito que el compareciente ha presentado en el Juzgado,
solicitando que de todos estos hechos se deje constancia en el historial registral de la finca.

El titulo a los efectos de la inscripcién debe fundar inmediatamente el derecho a favor de la persona que deba practicarse
(articulo 3 y 33 RH en relacién con el articulo 246 LH y 420 RH) y un acta de manifestaciones no es titulo formal al objeto de
la inscripcién sin que desvirtde este hecho la incorporacion de las resoluciones judiciales.

Serd la presentacién de los originales de las resoluciones judiciales la que permitird practicar el asiento de presentacién, sin
perjuicio de la ulterior calificacion del documento al objeto de la prictica de la correspondiente anotacién preventiva.
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R. 13.04.2026. R. P. Santa Cruz de Tenerife n.° 1.- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE
IDENTIDAD DE FINCA.

SE CONFIRMA

Existiendo una rectificacién de superficie superior al 10% de la cabida inscrita y tratindose, ademds, de la solicitud de
inscripcién de una declaracién de obra nueva, se tramita el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, en el que se
presentan alegaciones por varios de los colindantes notificados, que alegan invasién de su finca, aportando informe técnico en
sustento de su alegacién. Son fundadas las dudas de identidad que en base al contenido de las alegaciones llevan a la conclusién
de posible indicio de controversia en la delimitacién grifica de la finca objeto del expediente, que no es negada por los
recurrentes en su escrito de interposicién del recurso (porque no fue presentada dentro de plazo, argumento cuyo rechazo
reitera la Direccién General), por lo que excede del mbito de aplicacién del articulo 199 LH.

NOTA. Aclara la DGSJFP que lo procedente, cuando se aporta una georreferenciacion alternativa es notificar a todos los
colindantes catastrales y esta decision corresponde al Registrador exclusivamente. Por esto, no se admite la afirmacién de los
recurrentes relativa a la eficacia de la publicacién del edicto realizada por la notaria autorizante.
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R. 13.04.2026. R. P. San Sebastién n.° 6.- PROPIEDAD HORIZONTAL: SEGREGACION Y AGREGACION DE
ELEMENTOS PRIVATIVOS.

SE CONFIRMA

Al no existir cliusula en los estatutos de la propiedad horizontal que exonere de la necesidad de acuerdo de la junta para la
segregacion y agregacién de elementos privativos en la planta primera (solo hay una cléusula sobre “modificaciones que no
afecten a la propiedad comtin”-que son las previstas en el articulo 7 LPH- cuyo dltimo pérrafo admite las divisiones solo en
planta sétano -a los efectos del articulo 10.3 b LPH.) , serd necesario que ésta sea aprobada por mayoria de tres quintas partes
del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacién en la propiedad
horizontal, especificando que las mayorfas deben referirse a los tres portales que integran la comunidad de propietarios.
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R. 13.04.2026. R. P. Vilanova i la Geltri n.° 2.- PROPIEDAD HORIZONTAL: VENTA DE PARTICIPACIONES
INDIVISAS DE FINCA DESTINADA A GARAJE, CON DESTINO A TRASTEROS.
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SE CONFIRMA

La transformacién que se pretende realizar por el interesado mutando el destino de su local, inicialmente previsto en el titulo
constitutivo de la propiedad horizontal y en las normas estatutarias a aparcamiento de vehiculos de turismo, a trasteros es
susceptible de afectar a elementos comunes del inmueble, menoscabar o alterar la seguridad del edificio, su estructura general,
su configuracién o estado exteriores, asi como a la maniobrabilidad (articulo 553-11 de la Ley 5/2006 del Libro quinto CCc);
el cerramiento conlleva cuestiones técnicas que implican cambio en la configuracién y el uso del espacio y, por otro lado, la
transformacion en trastero una modificacién de la licencia de actividad del local destinado a aparcamiento.

Por tanto, la creacién de trasteros en el departamento uno implica la necesidad de modificar el titulo constitutivo de la
propiedad horizontal y los estatutos, exigiendo acuerdo de la junta de propietarios con mayorfa de cuatro quintas partes de
propietarios y cuotas conforme al articulo 553-26.2 del Cédigo Civil de Catalufia.

NOTA. Cuestién competencial,

La competencia para resolver los recursos mixtos, esto es los que no encuentran su fundamentacién de manera exclusiva en
normas de derecho foral, es de al DGSJFP.
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R. 14.04.2026. R. P. Santa Marfa de Guia de Gran Canaria.- PRINCIPIO DE PRIORIDAD EN SU VERTIENTE
FORMAL.

SE CONFIRMA

Solicitada nota de despacho con certificacién de la inscripciéon de venta de la finca relativa a la condicién resolutoria en
garantia del pago del precio aplazado consta que no se inscribié en base a distintos motivos y entre ellos que no procedia la
inscripcién por haber ya transcurrido el plazo convencional de caducidad del eventual asiento de suerte que, de haberse
practicado, serfa procedente su cancelacién.

Se pretende la revocacién de la calificacién registral que concluye en la inscripcién (de compraventa) y, por tanto, se solicita la
modificacién de un asiento del Registro.

No obstante, concluye la Direccién General confirmando la nota diciendo que conforme el historial registral de la finca, antes
de su caducidad, se encontraban presentados en el Registro tres titulos, por el siguiente orden de presentacién: mandamiento
de anotacién de embargo; resolucién de la compraventa (volviendo el dominio al vendedor) y la compraventa con condicién
resolutoria en garantia del pago del precio aplazado. Y, siendo contradictorios el primero y el segundo y subsanados ambos por
el tercero lo procedente era la inscripcién de la compra, a los solos efectos de posibilitar la anotacién del embargo por lo que
estando ya presentada la escritura de resolucién, la inscripcion de la condicién resolutoria es igualmente superflua.
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R. 14.04.2026. R. P. Palma de Mallorca n.° 9.- PARCELACION URBANISTICA CONSOLIDADA.
SE CONFIRMA

La doctrina de la DGSJFP relativa a la posibilidad de inscripcién de divisiones horizontales de edificios que gozan de una
situacién consolidada en la realidad (articulo 28.4 en relacién con el articulo 26 TRLS) no puede confundirse con el criterio
reiterado de esta Direccidon General sobre parcelaciones que constan de una situacion consolidada. En relacién con eso tltimo,
es necesario arbitrar una solucién respeto aquellos propietarios de fincas vilidamente formadas en su momento y que sin
embargo no cumplen con los requisitos de parcela actuales (el planeamiento es dindmico), lo que afecta tanto a fincas inscritas
como no inscritas, siendo la de éstas tiltimas la posicion que se trata de tutelar permitiendo su acceso al Registro y su plena
incorporacién al trifico juridico sin desconocer su particular situacién urbanistica.

En el presente expediente, se inscribe la declaracién de obra nueva por antigiiedad y rectificacién de la cabida de conformidad
con el articulo 201.3.b) LH y se notifica al Ayuntamiento la prictica de la inscripcién de esta obra nueva al no haberse
acreditado que dicha obra se ejecutard con la preceptiva licencia municipal; se suspende la inscripcidn respecto al cambio de
descripcion de ristica a urbana y division horizontal por considerar que la division horizontal materializada en la escritura es
realmente una parcelacién sujeta a licencia. Efectivamente, habiéndose justificado la existencia de una parcelacién de la finca a
través de la division horizontal tumbada, no resulta acreditado un pronunciamiento explicito del érgano con competencia
urbanistica que implique un reconocimiento del caricter consolidado e independiente de la parcelacién, por lo que debe
confirmarse el defecto recurrido.
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R. 14.04.2026. R. P. Almendrglejo.— OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD SITA PARCIALMENTE EN ZONA DE
POLICIA DE DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO.

SE CONFIRMA

En base al articulo 28.4 TRLS es necesario que haya prescrito la accién administrativa correspondiente, y que la edificacién no
se encuentre en suelo sujeto a un régimen especial de proteccién que impida su legalizacién por el transcurso del tiempo
(articulo 9 del Reglamento del Dominio Publico Hidriulico delimita la zona de policia de los cauces, y el articulo 179.2 de la
Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacién territorial y urbanistica sostenible de Extremadura, que declara la
imprescriptibilidad de las acciones para la proteccién de la legalidad de los actos de construccién, edificacién o uso del suelo
sobre dominio publico o en sus zonas de servidumbre y afeccién o policia).

Por tanto, debe exigirse, por ser requisito necesario para inscribir una obra nueva consistente en una vivienda unifamiliar un
pronunciamiento expreso de la Administracion sobre la prescripcién de la infraccién de la obra sin autorizacién previa y la
imposibilidad legal del ejercicio de la potestad de restablecimiento de la legalidad, indicando el régimen juridico especial,
derivado de la especial ubicacién de la finca en zona de policia con las limitaciones correspondientes.
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R. 15.04.2026. R. P. Caravaca de la Cruz.- RECURSO CONTRA LA CALIFICACION: OBJETO.
SE CONFIRMA

Practicado un asiento (en este caso la representacién gréfica georreferenciada de dos registrales), estd bajo la salvaguardia de los
Tribunales; no puede rectificarse sino de acuerdo con los cauces legales y no puede la calificacion positiva ser objeto de
recurso. Las alegaciones presentadas por la colindante recurrente no fueron estimadas como suficientes para impedir la
inscripcién por parte del registrador, lo que obliga al recurrente a solicitar su rectificacién por los medios previstos en el
articulo 40 LH, sin que pueda modificarse la inscripcién practicada por la via del recurso y sin que puede atenderse a la
solicitud formulada por la recurrente de estimacién de las alegaciones por ésta formuladas: no prevé la norma que se efectiie
una calificacién de las alegaciones presentadas sujeta a posibilidad de recurso.
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R. 15.04.2026. R. P. Medina del Campo-Nava del Rey.- TRANSACCIONES JUDICIALES HOMOLOGADAS COMO
TITULO INSCRIBIBLE.

SE CONFIRMA

De acuerdo con la doctrina de la DGSJFP, la transaccién, aun homologada judicialmente, no es una sentencia y por ello carece
de su contenido y efectos por cuanto no recoge un anilisis judicial del fondo de la controversia, y al carecer de un
pronunciamiento judicial sobre el fondo del asunto, no puede producir efectos registrales ya que no contiene una resolucién
por que se declare, modifique, constituya o extinga una relacién juridica determinada.

Por otro lado, al pretenderse una modificacién de superficie, tras la Ley 13/2015, debe realizarse a través de los medios que la
LH establece. En el caso, tratdindose de modificaciones de cabida superiores al 10% (por lo que en principio tendria que
acudirse a los procedimientos del articulo 199 y 201 LH), seria necesaria escritura ptblica teniendo en cuenta ante los
correlativos aumento y reduccién de cabida de que son objeto ambas fincas en el acuerdo transaccional, la posibilidad de
modificaciones hipotecarias y actos traslativos pendientes de formalizar.

Por tltimo, siendo principio general de necesidad de firmeza a todos los efectos para poder practicar inscripciones en los
Registros Publicos (articulo 524.2 LEC; sin que pueda entenderse que exista una firmeza solo a efectos registrales, segtin
reiterada doctrina de este Centro Directivo), en la parte dispositiva del auto, se indica que cabe recurso de apelacién dentro del
plazo de veinte dias y por tanto no es firme.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15535.pdf

R. 15.04.2026. R. P. Granada n.° 6.- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD DE FINCA.
SE CONFIRMA

En el expediente de presentan alegaciones por los colindantes notificados y una Administracién Publica, en las que se alega la
invasion de fincas colindantes y del dominio ptiblico. Una de las fincas del colindante alegante tiene una base grifica registral,
que resulta invadida por la aportada al expediente.

La existencia de una finca colindante con georreferenciacién inscrita impide la culminacién con éxito de dicho expediente,
puesto que es indicio suficiente de la existencia de controversia, al estar protegida la base gréfica registral por los principios
hipotecarios, excediendo del expediente del 199 LH.

NOTA. Reitera la Direccién General que si la representacién grafica georreferenciada no es inscribible por albergar el
registrador dudas fundadas acerca de que con la misma se invada el dominio publico, como en el presente caso, lo procedente
es denegar, no suspender la inscripcion.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15538 pdf

R. 15.04.2026. R. P. Marbella n.° 2.- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD DE FINCA.
SE CONFIRMA

Tramitado el expediente del articulo 199 LH en el que se presentan alegaciones por cuatro de los colindantes notificados y por
el Ayuntamiento en las que se alega la invasion de fincas colindantes o de dominio publico derivado de un plan urbanistico no
culminado, se confirma la calificacién en base la seguridad juridica que proclama el articulo 9.3 CE vy el principio de tracto
sucesivo. Debe culminarse el expediente de regularizacién urbanistica que determine la forma adecuada de inscribir la realidad
juridica de todas las fincas implicadas; estamos ante una actuacién urbanistica iniciada y no culminada, que excede del 4mbito
de aplicacion del expediente del articulo 199 y lo que procede para clarificar la situacién fisica y juridica de las fincas es la
aprobacion del expediente de regularizacién urbanistica de la zona, existiendo ya una propuesta previa de la anterior titular
registral de la finca.

NOTA. Reitera la Direccién General que si la representacién grifica georreferenciada no es inscribible por albergar el
registrador dudas fundadas acerca de que con la misma se invada el dominio publico, como en el presente caso, lo procedente
es denegar, no suspender la inscripcion.
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R. 15.04.2026. R. P. Alcorcén n.° 1.- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD DE
FINCA.

SE CONFIRMA

Se confirma la negativa a la inscripcién pretendida por la promotora al evidenciarse una controversia dado que tanto en el folio
real de la finca de la promotora como en el de la finca de la opositora, se expresa su correspondencia con la misma parcela.

Frente a la alegacion del recurrente relativa a que las dudas que a la Registradora le susciten los documentos y alegaciones
presentadas resultan irrelevantes, puesto que ya las ha considerado y rechazado la autoridad competente, que es el Catastro,
responde la DGSJFP partiendo de las diferencias entre Catastro y Registro diciendo que, no hay precepto alguno que prevea
que la georreferenciacién catastral resultante de alguno de los procedimientos de incorporacién catastral haya de ser vinculante
o de obligada inscripcién para el Registro de la Propiedad, ni que la posicién de conformidad, la oposicién o la no oposicién
que cualquier interesado haya adoptado en un procedimiento estrictamente catastral haya de vincular a dicho interesado en el
procedimiento registral que eventualmente se tramite, o permita prescindir de efectuarle, en el seno del procedimiento registral
del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, las notificaciones registrales preceptivas con concesién de plazo de alegaciones, que
habran de ser valoradas en la decisién final del registrador.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15540.pdf

R. 16.04.2026. R. P. Medio Cudeyo-Solares.- RECURSO CONTRA LA CALIFICACION: OBJETO.
SE CONFIRMA

Reitera la Direccién General que el recurso solo tiene por objeto las calificaciones negativas (articulos 324 y 326 LH); Y,
practicado un asiento queda bajo la salvaguardia de los Tribunales (articulo 1.3 LH), en el caso, condicién suspensiva por lo
que la rectificacion de los asientos, en el caso, su cancelacion, exige la conformidad de todos los titulares de derechos inscritos o
resolucién judicial (articulos 40 y 82 LH).
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R. 20.04.2026. R. P. Teguise.- DERECHO DE USO SOBRE VIVIENDA FAMILIAR: ATRIBUCION DEL USO DE
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LA VIVIENDA FAMILIAR Y DEL APARTAMENTO SITO EN ELLA.
SE CONFIRMA

Solicitada la inscripcién de asignacién de uso tanto de la vivienda familiar como del apartamento sito dentro del mismo, que
resultan de la sentencia (de apelacién) de divorcio, se confirma la calificacién al estar extinguidos por el transcurso del plazo
miximo de su vigencia —cinco afios que era uno de los plazos temporales fijados en la sentencia como alternativo al plazo que
finalizaria con la liquidacién de la sociedad conyugal- sin que conste resolucién judicial que modifique o prorrogue las
medidas adoptadas en la referida sentencia y, respecto del que recae sobre el apartamento, porque ni estd configurado ni
inscrito en el Registro ni como finca independiente ni como elemento privativo o parte especialmente determinada dentro de
la finca de acuerdo con el principio de especialidad.

Aclara la DGSJFP que no es preciso ningtin procedimiento ad hoc en el que se reconozca la extincién del derecho y recuerda
respecto del apartamento si bien hay negocios juridicos que, desde el punto die vista civil, retinen todos los requisitos legales,
pueden no obtener acceso al Registro de la Propiedad al no cumplirse con las exigencias del sistema registral; en el caso por la
necesaria aplicacion de los principios registrales de determinacién y de especialidad.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16127 pdf

R. 20.04.2026. R. P. )El Puerto de Santa Marfa n.° 1.- PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: EXPRESION DEL
DOMICILIO DEL CONYUGE DEL ADQUIRENTE.

SE CONFIRMA

La presuncién legal de convivencia de los cényuges, ex articulo 69 CC, estd pensada para ayudar a resolver imprecisiones
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facticas, pero no es ni puede ser una dispensa para la obligada precisién que han de tener tanto la redaccién de escrituras
ptiblicas como la de los asientos registrales, principio registral de especialidad sobre la claridad y precision de los
pronunciamientos registrales de acuerdo con el principio de especialidad.

Por tanto, debe expresarse en la escritura de compra por un cényuge, el domicilio del otro por el principio registral de
especialidad sobre la claridad y precisién de los pronunciamientos registrales, y de acuerdo con el Real Decreto 1368/1992, el
cual exige la debida constancia tabular explicita del domicilio del cényuge del adquirente a los efectos de las ulteriores
comunicaciones o notificaciones registrales o de otra indole que fuera preceptivo practicarle.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16128 pdf

R. 22.04.2026. R. P. Vigo n.” 6.- GEORREFERENCIACION y RECURSO CONTRA LA CALIFICACION.
SE CONFIRMA

Es doctrina reiterada de esta Direccién General que solo pueden ser objeto de recurso las calificaciones registrales negativas; no
es el cauce adecuado para la rectificacién de asientos ya practicados que estdn bajo la salvaguardia de los Tribunales.

NOTA. La DGSJFP confirma la correccién de la prictica del asiento cuya revocacion se solicita, puesto que no se formularon
alegaciones por parte del que es el legitimado para formular alegaciones por invasién de su dominio publico.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16131.pdf

R. 23.04.2026. R. P. Lloret de Mar n.° 1.- INSCRIPCION DE HIPOTECA: CONSTANCIA EXPLICITA DEL
CARACTER DE VIVIENDA EN LA CLAUSULA RELATIVA AL PROCEDIMIENTO DE EJECUCION
EXTRAJUDICIAL.

SE REVOCA

Lo relevante es la constancia expresa, clara e inequivoca del cardcter habitual o no de la vivienda en la escritura de constitucion,
a fin de garantizar la seguridad juridica y la aplicacién del régimen de proteccién correspondiente, sin que implique la
imposicion de una ubicacion sistemdtica rigida en el documento.

Se revoca la nota que sefiala que no basta la manifestacién general que exige el articulo 21 LH sobre el carcter habitual o no la
finca que quedari gravada con la hipoteca, sino que en sede de ejecucién extrajudicial de la hipoteca se requiere manifestaciéon
especial sobre tal cardcter de la vivienda. No es necesaria la reiteracién ante las dos manifestaciones explicitas de la escritura
sobre el caricter no habitual.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16132.pdf

R. 23.04.2026. R. P. San Martin de Valdeiglesias.- GEORREFERENCIACION: DUDAS NO FUNDADAS DE
IDENTIDAD DE FINCA; CERTIFICACION DE DOCUMENTOS RESPECTO DE LOS QUE EL REGISTRADOR
NO ES ARCHIVERO NATURAL.

SE REVOCA en cuanto al primer defecto
SE CONFIRMA en cuanto al segundo

La DGSJFP resuelve en este caso que debe procederse a la inscripcién de la representacién gréfica solicitada sefialando que la
nota de calificacién adolece absolutamente de falta motivacion, limitindose a denegar la inscripcién por estimar las alegaciones
de los colindantes, pero sin concretar qué razones o motivos le hacen dudar de la identidad de la finca. Respecto de esta
oposicion, dice el Centro Directivo que no cabe admitir oposiciones preventivas, ya de por si temerarias, que ademds no se
limitan a la finca del alegante, sino que también se refiere a la de otras personas que habrin tenido la intervencién
correspondiente en el procedimiento; que si bien nota se refiere a la representacion alternativa del colindante que se opone, sin
embargo no figura representacién grafica alternativa aportada, ni cartografia distinta que la catastral, tanto del promotor como
del colindante que formula oposicién y, siendo catastrales ambas, no es posible que se produzca invasién con la representaciéon
grafica propuesta de la finca del colindante que formula oposicién, quien alega también para su finca una representacién
grafica catastral, conforme al criterio establecido por esta Direccién General en Resolucion de 16 de junio de 2024; y, por
tltimo, que estando inmatriculada la finca del colindante en 2004, de modo totalmente coincidente con Catastro, no es
admisible que un colindante, que tiene su finca inscrita con una descripcion basada en una certificacién catastral descriptiva y
grifica con la que resulta totalmente coincidente, alegue para su finca una representacién grafica diferente, no amparada, en
consecuencia, por el contenido de su folio registral.

Se confirma que no cabe expedir certificacién de los documentos aportados por el colindante (titulo de propiedad del mismo y
certificacién catastral descriptiva y gréfica de las parcelas de promotor y colindante) junto a su escrito de oposicién, por no ser
el Registrador archivero natural.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16133.pdf

R. 23.04.2026. R. P. Palma de Mallorca n.° 5.- OBRA NUEVA.: SERVIDUMBRE DE MEDIANERIA HORIZONTAL
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COMO REGIMEN JURiDICO DEL ENGALABERNO.
SE REVOCA

En el presente supuesto de hecho, la titular registral de una finca constituye sobre la misma, como predio sirviente, una
servidumbre de medianerfa horizontal en favor de otra cuyos titulares también comparecen. La escritura calificada tiene por
objeto lograr la inscripcién de la declaracion de obra nueva, porque parte de la misma se ubicaba bajo el suelo de la finca
primera.

El supuesto de casas a caballo o engalabernos, se puede constituir un derecho real de servidumbre de medianeria horizontal
como regulador de este fenémeno, siempre que exista una causa justificativa suficiente y se determine perfectamente el
contenido de la misma (como ocurre en el caso) sin que sea obligatoria, como se exige en la nota, la constitucién de un
régimen de propiedad horizontal (derecho de subedificacion).

NOTA. Aplica el Centro Directivo por analogia la Resolucién de 14 de mayo de 1984 que declaré inscribible (aplicando el 13
LH) el derecho de servidumbre (de caricter real inmobiliario, perpetuo y limitado, impuesto por exigencias de las relaciones
socio-urbanisticas que la realidad genera, y basado en razones de necesidad, utilidad y servicio) que el titular de dos parcelas
colindantes A y B establecia en favor de los futuros titulares de la parcela A, consistente en que el garaje del edificio que se
construya en ella pueda extenderse a parte del subsuelo de la parcela B; teniendo en cuenta que el suelo de la parcela B cuya
parte subterrinea se invade no es edificable en altura (por exigencias de la normativa urbanistica), y que el subsuelo invadido
no tendra conexién fisica alguna con el edificio a construir sobre el resto del suelo de la parcela B.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16134.pdf

R. 23.04.2026. R. P. Valencia n.° 16.- PROPIEDAD HORIZONTAL: INSCRIPCION DE CAMBIO DE USO DE
RESIDENCIAL A TERCIARIO.

SE REVOCA el defecto tal y como ha sido redactado

Si el cambio de uso no se encuentra expresamente permitido por los estatutos, como ocurre en el presente expediente, y altera
la configuracién del titulo constitutivo de la propiedad horizontal, debiera exigirse, junto con la acreditacién de las oportunas
autorizaciones urbanisticas y administrativas, el acuerdo unénime de la comunidad al implicar una modificacién del propio
titulo constitutivo de la propiedad horizontal. Se revoca el defecto tal y como ha sido redactado, esto es, la exigencia de la
autorizacién del 7.3 LPH.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16135.pdf

R. 23.04.2026. R. P. Zaragoza n.° 13.- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD DE
FINCA.

SE CONFIRMA

En el presente caso, tratindose de rectificar la superficie de una finca inscrita, dentro de la cual, el promotor del expediente
incluye la parcela la cual no consta en la inscripcidn registral, aportando una georreferenciacién alternativa, mediante informe
de validacién grifica, no estamos ante un supuesto de inmatriculacién, sino que lo que debe determinarse es si la parcela estaba
o no incluida en la descripcién registral de la finca.

Desde un punto de vista formal, no son de aplicacién los articulos 205 LH (no estamos ante un supuesto de inmatriculacién) ni
la legislacion de montes (al no ser la finca colindante con ningtin monte publico sino patrimonial).

Por otro lado, si hay un dato contenido en el Registro del que podemos inferir que la rectificacién descriptiva cuya inscripcién
se solicita puede suponer una alteracién de la realidad fisica amparada, en su dia por el folio registral, estarfamos fuera del
dmbito de aplicacion del expediente del 199 LH. En el caso este dato deriva del anilisis de los linderos que cambiarian de
admitirse la rectificacién de la descripcion. Esto determinaria la imposibilidad de culminacién positiva de la tramitacién del
expediente del articulo 199 LH y que la calificacion registral (dudas fundadas de identidad) fuera ajustada a Derecho, desde el
punto de vista material.

Por todo ello, la DGSJFP confirma la nota, para evitar dilaciones procedimentales innecesarias, porque existe un indicio de
alteracion de la realidad fisica amparada en su dia en el folio registral y aclara que en caso de volver a presentarse una
georreferenciacién que respete la georreferenciacién presuntamente invadida lo procedente es tramitar el expediente del
articulo 199 LH.

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16136.pdf

R. 23.04.2026. R. P. Noia.- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD DE FINCA.
SE CONFIRMA

El objeto de la solicitud de inscripcién de la georreferenciacién alternativa es mejorar la precision métrica de la
georreferenciacion catastral. La Direccién General ha admitido la posibilidad de utilizar una representacién grafica alternativa
para mejorar la precision métrica de la cartografia catastral compardndose la georreferenciacion catastral (inexacta) y la
alternativa; de esta comparacién surge el margen de tolerancia.

Iternativa; de est 1 de tol

En el caso si hay identidad gréfica, lo que implicarfa que son infundadas las dudas sobre identidad de la finca basadas solo en la
oposicién del colindante sin la fundamentacidn necesaria, pero lo que ocurre es que la colindante alegante afirma que
ninguna de las dos representaciones respeta la delimitacién de su finca, aunque no esté inmatriculada; quedando acreditada
con el andlisis de la alegacion de la colindante la existencia de un posible indicio de controversia en la delimitacion gréfica del
lindero sur de la finca objeto del expediente (ambas partes estin de acuerdo en la inexactitud de las coordenadas UTM del
Catastro, pero discrepan en cuanto a cuiles de ellas son las correcta), se confirma la calificacién.

hitps:/ /wuwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16138.pdf

R. 24.04.2026. R. P. Lloret de Mar n.° 2.- CONCILIACION REGISTRAL.
SE CONFIRMA

La tramitacién del expediente de conciliacién requiere inexcusablemente la existencia de un conflicto o controversia, y que la
materia sea conciliable y verse sobre asuntos y derechos sobre los cuales las partes tengan poder de disposicién. No pueden ser
objeto de conciliacién todos aquellos conflictos que no admiten desistimiento, transaccién o acuerdo, o que sean de naturaleza
eminentemente puiblica ni en materias como la concursal o indisponible (Ley 15/2015 en su articulo 139)

Por tanto, excede de la conciliacién registral una transmisién de un inmueble por parte una mercantil, resultando una
prohibicién de disponer, ordenada por un tribunal extranjero, y cuyo anterior socio tnico y representante orgénico se hallaba
en situacién concursal.

NOTA. Cuestién procedimental.
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Recuerda la DGSJFP que la nota de calificacion ha de ser motivada y que, por otro lado, es imperativo elevar el informe en
defensa de la nota (en el que no cabe aducir nuevos fundamentos o razones en defensa de la nota de calificacién) pero cuya
falta no impide al Centro Directivo entrar en el fondo del asunto.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16139.pdf

R. 24.04.2026. R. P. Fuenlabrada n.° 3.- MEDIDAS COMPLEMENTARIAS DE CONTROL INTERNO NO FORMAN
PARTE DEL NEGOCIO DE APODERAMIENTO.

SE REVOCA

En ejercicio de su autonomia de la voluntad, la entidad poderdante puede establecer las medidas complementarias de control
interno que considere suficientes y adecuadas, como acontece en este caso con la remisién del certificado de saldo cero a través
de una via segura, cual es la sede electrénica notarial. Por tanto, no puede fundarse la negativa a la inscripcién en que deba
acreditarse que quien expide el referido certificado de saldo cero tenga poder con facultades suficientes para cancelar hipotecas
y que su firma esté legitimada notarialmente. No puede confundirse este requisito de control interno con el negocio de
apoderamiento: la exigencia formal establecida en el articulo 1280.5.° del Cédigo Civil ha de predicarse del poder en si mismo
(el conferido en favor de quien interviene en representacién del banco), que estd debidamente resefiado por el notario, con
emision de juicio de suficiencia de las facultades representativas acreditadas; pero no de los requisitos complementarios y
objetivamente comprobables que para la determinacion del concreto apoderado ha dispuesto el poderdante, sin que ste haya
exigido las medidas de autenticidad a que se refiere la registradora.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16141.pdf

R.20.04.2026. R. P. Valladolid n.° 5.- E]ECUCI()N DIRECTA: REQUERIMIENTO Y NOTIFICACION EN EL
DOMICILIO SOCIAL.

SE CONFIRMA

La notificacién y requerimiento de pago al deudor ha de realizarse, en primer lugar, en el domicilio que aparezca vigente
segtin el Registro de la Propiedad, ya sea el que se sefial6 en la escritura de préstamo hipotecario, o el que se hubiera inscrito
posteriormente como consecuencia de una novacién hipotecaria o de una venta de la finca gravada con subrogacién en el
préstamo. Cuando dicha notificacién no resulta posible, se procedera a ordenar la publicacién de edictos. Esta notificacion es
excepcional por lo que en el caso, dado que cuando se lleva a cabo las actuaciones de averiguacién del domicilio de la
ejecutada, ya constaba inscrito el cambio de domicilio social en el Registro Mercantil, se confirma el defecto de su necesaria
notificacién a dicho domicilio y no por edictos; notificacién para la que hubiera bastado una simple consulta de dicho
Registro.

NOTA. Alcance de la calificacion registral

El alcance de la calificacién del Registrador en materia de requerimiento y notificaciones en las ejecuciones hipotecarias resulta
del articulo 132 LH y no puede ser tachada de extralimitada, recuerda la DGSJFP frente a la alegacién del recurrente. La
existencia de una adecuada demanda y requerimiento de pago al deudor hipotecante en el procedimiento de ejecucién
hipotecaria, no es una cuestién de fondo de la resolucién judicial, que serfa en todo caso la adjudicacién a una persona
determinada, sino de proteccion del titular registral.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16216.pdf

R.20.04.2026. R. P. Madrid n.° 21.- ASIENTO DE PRESENTACION DE ACTA NOTARIAL DE
MANIFESTACIONES.

SE CONFIRMA

No puede extenderse asiento de presentacién de acta de manifestaciones relativa a la condicién de arrendatario del interesado
porque por su contenido o finalidad no pueda provocar operacién registral alguna, ex articulos 246 LH en relacién con el
articulo 420.4 RH.

Destaca la DGSJFP que el arrendamiento no estd inscrito por lo que ahora no cabe practicar el asiento de presentacién de un
acta de manifestaciones en los términos que expresa el recurrente, puesto que no es titulo inscribible, ni es objeto de
inscripcién la mera manifestacién de su situacién como posible arrendatario.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16217 pdf

R.21.04.2026. R. P. Madrid n.° 13.- INSCRICPION DE CAMBIO DE USO POR ANTIGUEDAD.
SE CONFIRMA

Presentada acta notarial solicitindose la inscripcion de una rectificacion de la descripcion de una finca descrita en el Registro
como local comercial y que ahora se describe como vivienda, incorporando al titulo una resolucién catastral en la que ya figura
el uso de vivienda, un acta de inspeccién municipal y un certificado técnico descriptivo de la obra en la que consta su
antigiiedad, se confirma la calificacion registral. Recuerda la DGSJFP que tramitado en el Catastro con resultado positivo un
procedimiento de subsanacién de discrepancias, éste no puede trasladarse, sin més, al Registro de la Propiedad y, por otro lado,
no hay norma con rango legal que atribuya una facultad certificante a los técnicos que permitan prescindir del acto
administrativo de conformidad para hacer constar en el Registro de la Propiedad un cambio de uso (a diferencia de la
regulacion expresa y determinada de esta misma potestad certificante en las obras nuevas) ni es posible acreditarlo mediante un
acta de notoriedad en la que el notario se limita a declarar la notoriedad de unos hechos que percibe sin prejuzgar la legalidad
de los mismos.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16218.pdf

R.22.04.2026. R. P. Burgos n.° 2.- SOCIEDAD DE GANACIALES: INSCRIPCION DE COMPRA DE CUOTA
COMO PRIVATIVA.

SE REVOCA

En una compra de cuota por parte de un comunero, que previamente ya era titular, en la finca sobre la que recae la
comunidad, de otra cuota privativa, esta nueva cuota adquirida ha de seguir el caricter que tenia la previa (NOTA), sin
perjuicio del derecho de reembolso que corresponderia a la sociedad de gananciales.

NOTA. Son varios son varios los preceptos de nuestro Cédigo de los que se infiere que en el 4mbito del régimen de
gananciales el caricter del bien viene determinado, con preferencia al de la naturaleza de la contraprestacién, por el criterio que
atiende al origen o procedencia privativa o ganancial del derecho que fundamenta la adquisicién, sin perjuicio del coetineo
nacimiento del derecho de rembolso a cargo del patrimonio favorecido. A los supuestos legales de retracto y derecho de
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suscripcion preferente, recuerda al DGSJFP, se une toda adquisicién proveniente del ejercicio de cualquier derecho de
adquisicion preferente o derivado de una titularidad previa, por razén del denominado desdoblamiento de la cuota, supuesto
que tiene lugar en las adquisiciones provenientes de liquidaciones de situaciones de proindivision.

hitps:/ /wuwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16221.pdf

R.22.04.2026. R. P. Torrevieja n.” 2.- GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD DE
FINCA.

SE CONFIRMA

En el presente supuesto de hecho, constatado que existe una controversia entre titulares registrales de fincas registrales
colindantes acerca de su respectiva georreferenciacioén, de acuerdo con la doctrina reiterada de la DGJSPF, son justificadas las
dudas del registrador sobre la identidad de la finca en un expediente del articulo 199 LH, dada la oposicién manifestada por un
titular registral de la finca colindante, aunque no tenga inscrita en el Registro de la Propiedad su correspondiente
georreferenciacion, en este caso, el Ayuntamiento que aporta informe de validacién gréfica frente a parcelario catastral con
codigo seguro de verificacion, del que resulta un solape o superposicion entre las representaciones graficas de promotor y
colindante.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16222.pdf

R.22.04.2026. R. P. Valladolid n.° 6.- RECTIFICACION DEL REGISTRO.
SE CONFIRMA

De acuerdo con el articulo 95 RH en su redaccién dada por Decreto 393/1959, cuando en la adquisicién por cualquiera de los
conyuges asevere el otro que el precio o contraprestacién es de la exclusiva propiedad del adquirente, sin acreditarlo, se
practicard la inscripcion a nombre de éste y se hard constar dicha circunstancia sin que el asiento prejuzgue la naturaleza
privativa o ganancial de tales bienes.

Solicitada ahora la rectificacién un error de concepto porque, segiin alega el recurrente, comparece exclusivamente la esposa
como adquirente, se hace constar expresamente que la adquisicion se realiza con dinero propio de la esposa y el esposo
comparece tinicamente a efectos de otorgar la licencia marital, exigida por la legislacion vigente en la fecha del otorgamiento,
sefiala la DGSJFP que no cabe dicha rectificacién ya que no resulta acreditado mediante prueba documental publica (articulo
95.2 del vigente RH) que el bien adquirido en su dia ostentaba caricter privativo del recurrente, no consta el consentimiento
del registrador de la Propiedad, ni el de las personas a quienes el asiento atribuye algiin derecho, ni se aporta resolucion judicial
firme (articulos 217 y 257 LH).

/II[])S.‘//H’wll’,/)UL’.L’S/[)t)(’/({l’ﬂﬁ/202()/()7/25/])({/:\'/B()E*A -2026- ]()224,])(»//1

R.24.04.2026. R. P. Fuenlabrada n.° 3.- MEDIDAS COMPLEMENTARIAS DE CONTROL INTERNO NO FORMAN
PARTE DEL NEGOCIO DE APODERAMIENTO: LEGITIMACION DE FIRMAS DEL CERTIFICADO DEL
SALDO CERO.

SE REVOCA

En ejercicio de su autonomia de la voluntad, la entidad poderdante puede establecer las medidas complementarias de control
interno que considere suficientes y adecuadas, como acontece en este caso con la remision del certificado de saldo cero a través
de una via segura, cual es la sede electrénica notarial. Por tanto, no puede fundarse la negativa a la inscripcién en que deba
acreditarse que quien expide el referido certificado de saldo cero tenga poder con facultades suficientes para cancelar hipotecas
y que su firma esté legitimada notarialmente. No puede confundirse este requisito de control interno con el negocio de
apoderamiento: la exigencia formal establecida en el articulo 1280.5.° del Cédigo Civil ha de predicarse del poder en si mismo
(el conferido en favor de quien interviene en representacion del banco), que estd debidamente resefiado por el notario, con
emision de juicio de suficiencia de las facultades representativas acreditadas; pero no de los requisitos complementarios y
objetivamente comprobables que para la determinacion del concreto apoderado ha dispuesto el poderdante, sin que ste haya
exigido las medidas de autenticidad a que se refiere la registradora.

En el presente caso no puede fundarse la negativa a la inscripcién en que, como afirma la Registradora en la calificacién
impugnada, en que la firma del certificante esté legitimada notarialmente. El certificado de saldo cero no constituye una
declaracién de voluntad del representante del poderdante.

NOTA. Cuestién ya abordada en Resolucién de 18 de febrero de 2026 y Resolucién de 19 de marzo de 2026 y guarda
semejanza con las abordadas en las Resoluciones de 11 de julio de 2022 y 4 de febrero de 2025, aplicando anéloga solucién en
este caso.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16225.pdf
hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16226.pdf
hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-1627 pdf

hitps:/ /www.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16228 pdf

Mercantil. (I’or Servicio Coordinacién de RRMM)

R. 23.03.2026. R. M. {‘xlbacete,—’ CIERRE DE HOJA REGISTRAL. CESE Y RENUNCIA DE LOS
ADMINISTRADORES. TITULO VALIDO.

SE CONFIRMA

La DG, confirma que no puede cancelarse una sociedad ni darse de baja a sus administradores mediante una simple solicicud
privada, aunque la empresa esté inactiva, sin bienes y con el NIF revocado.

El administrador alegé que la revocacion del NIF y el cierre registral le impedian realizar los trimites normales de disolucién y
liquidacién, creando una situacién de bloqueo.

La Direccién General rechaza el recurso porque a ley exige escritura publica o resolucién judicial para disolver y extinguir una
sociedad, y ademis el cierre registral por revocacion del NIF impide practicar cualquier inscripcién, incluido el cese de
administradores.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/01/pdfs/BOE-A-2026-14313pdf
R. 14.04.2026. R. M. Madrid n.° 17.- LOS ESTATUTOS SOCIALES PREVALECEN A LOS PACTOS PRIVADOS.
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FALTA DE LE’GITIMACION PARA VOTAR EN LA JUNTA. INCUMPLIMIENTO DEL PROCEDIMIENTO DE
NOTIFICACION FEHACIENTE.

SE CONFIRMA

La DG, confirma la negativa a inscribir el cese y nombramiento de administradores en una sociedad al considerar que otra
sociedad -Mifra 2001 S.L.- no podia ejercer los derechos de voto de las participaciones pignoradas, ya que los estatutos sociales
establecen expresamente que, en caso de prenda, dichos derechos corresponden al propietario de las participaciones. Los pactos
privados que atribuyan esos derechos al acreedor pignoraticio no prevalecen frente a los estatutos ni son oponibles a la
sociedad.

Ademis, la inscripcion se rechaza porque la notificacién a los administradores cesados no se realizé correctamente al resultar
infructuosas las cartas certificadas, debfa haberse notificado intentado la notificacién presencial prevista en el Reglamento
Notarial (Arts. 202 y 203 del Reglamento Notarial.

En conclusion, se desestima el recurso y se mantiene la suspension de inscripcion por falta de legitimacién para votar en la
junta y por incumplimiento del procedimiento de notificacién.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/16/pdfs/BOE-A-2026-15528 pdf

R. 20.04.2026. R. M. Barcelona n.° 3.- CANCELACION DE DEPOSITO DE CUENTAS. TiTULO VALIDO.
SE CONFIRMA

La DG confirma su doctrina de la resolucién de 4 de marzo de 2024 relativa a que la cancelacién de un depésito de cuentas ya
practicado constituye una auténtica rectificacion registral y, por tanto, queda sometida la principio de salvaguardia judicial de
los asientos registrales (arts. 20 y 21 C. Com. y art.40 LH, aplicable al Registro Mercantil por el art. 40.2 RRM). En
consecuencia, no basta una simple instancia del administrador alegando un error, sino que es necesario aportar el titulo formal
adecuado que acredite forma indubitada la causa de la nulidad o inexactitud del depésito, o bien obtener la correspondiente
resolucién judicial. Ademds, deben contemplarse los efectos que la cancelacién pueda producir sobre los asientos posteriores
practicados al amparo del dep&sito, especialmente en relacién con el régimen de cierre registral del articulo 282 LSC.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16129.pdf

R. 20.04.2026. R. M. Barcelona n.° 4.- CANCELACION DE DEPOSITO DE CUENTAS. TITULO VALIDO.

SE CONFIRMA

La DG confirma su doctrina de la resolucién de 4 de marzo de 2024 relativa a que la cancelacién de un depésito de cuentas ya
practicado constituye una auténtica rectificacion registral y, por tanto, queda sometida la principio de salvaguardia judicial de
los asientos registrales (arts. 20 y 21 C. Com. y art.40 LH, aplicable al Registro Mercantil por el art. 40.2 RRM). En
consecuencia, no basta una simple instancia del administrador alegando un error, sino que es necesario aportar el titulo formal
adecuado que acredite forma indubitada la causa de la nulidad o inexactitud del depésito, o bien obtener la correspondiente
resolucion judicial. Ademds, deben contemplarse los efectos que la cancelacién pueda producir sobre los asientos posteriores
practicados al amparo del depésito, especialmente en relacion con el régimen de cierre registral del articulo 282 LSC.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2026/07/24/pdfs/BOE-A-2026-16130.pdf

R. 21.04.2026. R. M. Mélaga n.° 1.- NUMERO CLAUSUS REGISTRAL. PUBLICIDAD REGISTRAL.
SE CONFIRMA

La DG confirma que no es posible acceder al Registro Mercantil escrito presentado inicamente para oponerse o influir en la
inscripcién de otro documento, porque no existe un asiento registral previsto para ello. Las controversias sobre la validez de
una revocacion de poder deben plantearse ante los tribunales, solicitando en su caso las medidas cautelares oportunas.
Asimismo, recuerda que el recurso gubernativo no sirve para aportar nueva documentacién ni para condicionar la calificacién
del registrador.

/ll[ps‘.‘//wwm/mv.fs//)oe/c/ia,\‘/202()’/07/25//)(;’/3‘/B()E—A -2026- ]()2]9,[)(»/[

R. 21.04.2026. R. M. Girona n.” 1.- CIERRE REGISTRAL. REVOCACION DEL NIF. BAJA EN EL INDICE DE
ENTIDADES. FALTA DEPOSITO DE CUENTAS.

SE CONFIRMA

La DG confirma la negativa del Registradora a inscribir el cese y nombramiento de adminiserador de una sociedad porque su
hoja registral estaba cerrada por tres causas: la baja de Indice de Entidades de la AEAT, revocacién del NIF y la falta del
depésito de cuentas.

La baja en el Indice de Entidades y la revocacién del NIF impiden cualquier inscripcion registral relevante, incluso el cese de
administradores, hasta que se regularice la situacién fiscal de la sociedad.

hitps:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2026/07/25/pdfs/BOE-A-2026-16220.pdf

Publicadas en el D.O.G.C

Propiedad. (Por el Servicio de Estudios del Colegio de Registradores)

R. 23.09.2026. R. P. Gava.- PROPIEDAD HORIZONTAL: CERTIFICADO DEL ESTADO DE DEUDAS DE LA
VIVIENDA.

SE CONFIRMA

En el presente supuesto de hecho, en la escritura de venta la parte vendedora declara bajo su responsabilidad que la finca que es
el objeto de esta compraventa est4 totalmente al corriente en el pago de los gastos generales de la comunidad de propietarios
del edificio al cual pertenece y para acreditar lo manifestado la parte transmitente entrega en este acto a la parte compradora la
oportuna certificacién sobre el estado de deudas con la comunidad, que es coincidente con la declaracién que ha hecho.

La nota sefiala como defecto la falta de la protocolizacion de la certificacion del estado de deudas y que no consta expresamente
la exoneracion al transmitente de su obligacion por el adquirente.

El Centro Directivo, partiendo de los usos juridicos aceptados y compartidos hasta hoy dia por parte de notarios, registradores,
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comunidades de propietarios y administradores de fincas, concluye en este caso que la parte adquirente al recibir el certificado,
renuncie de manera expresa a los requisitos que prevé el articulo 553-5 del CCC, cosa que comportard, también la renuncia a
la protocolizacién.

hitps://portaldoge.gencat.cat/utilsEADOP/PDF /9703/2160348.pdf

VI. SENTENCIAS Y OTRAS RESOLUCIONES DE LOS TRIBUNALES
Tribunal Supremo

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

-S.T.S. 2559/2026. 11.06.2026.- Sala de lo C1V1l - SEPARACION NULIDAD, DIVORCIO, DERECHO DE USO DE
LA VIVIENDA FAMILIAR. EXPOSICION DE LA LINEA JURISPRUDENCIAL SOBRE LOS DISTINTOS
SUPUESTOS RELATIVOS AL DERECHO DE USO DE LA VIVIENDA FAMILIAR. EL NUEVO MARCO
NORMATIVO TRAS LA REFORMA POR LEY 8/2021 (ART. 96.1 CC). SUPUESTO EN QUE AL TIEMPO DE
DICTARSE LA SENTENCIA DE DIVORCIO LA HIJA ERA MENOR DE EDAD, Y SE LE HABIA ASIGNADO
LA CUSTODIA Y LA PATRIA POTESTAD A LA MADRE, CON LA CONSECUENTE ATRIBUCION DEL USO
DE TAL VIVIENDA, ATENDIENDO AL PRINCIPIO DE INTEREATRIBUCION DELMENOR, SIENDO YA LA
HIJA MAYOR DE EDAD CUANDO EL PADRE INTERPONE LA DEMANDA RECLAMANDO LA VIVIENDA.
Dicha atribucién no puede ser indefinida porque <<parece mas una expropiacién de la vivienda que una efectiva tutela de lo
que la ley dispensa a cada una de las partes>> la pretensién de atribucién del uso de la vivienda al demandante (el padre) lleva
implicita la pretensién de extincién del uso atribuido a madre e hija, dado que constituye un presupuesto necesario de tal
peticion, que se fundamenta en la mayorfa de edad de esta dltima. La subsistencia de la necesidad habitacional del hijo ya no se
erige en factor determinante en la atribucién del uso: esta necesidad viene cubierta ahora por los articulos 142 y ss del Cédigo
civil, como consagré en su dia el TS y hoy viene establecido en el art. 96.1 de dicho Cédigo e virtud de la reforma del CC por
ley 8/2021, que limita tal atribucién de uso hasta que todos los hijos alcancen la mayoria de edad.

wwiw.poderjudicial.es

-S.T.S. 2556/2026. 09.06.2026.- Sala de lo Civil.- SOCIEDADES MERCANTILES. ACTIVOS ESENCIALES.
TERCERO HIPOTECARIO. <<Eficacia del acto de disposicion sobre «activos esenciales» que ha sido realizado por el
administrador sin el acuerdo de la junta general y si, por tanto, en tal caso la sociedad quedarfa o no vinculada respecto de
terceros de buena fe; esto es, si ante la accién de anulacién de un contrato sobre activos esenciales (no se ha cuestionado que el
objeto de la compraventa fueran activos esenciales) concluido por el administrador social sin el preceptivo acuerdo de la junta,
los terceros resultan protegidos cuando obran de buena fe y sin culpa grave. En definitiva, sobre si procede aplicar el articulo
234.2 LSC en caso de infraccién del articulo 160 f) LSC>>. Similitud entre la actuacién del administrador que realiza actos de
disposicion sobre activos esenciales sin el acuerdo de la junta general de la sociedad y la del administrador que, sin acuerdo de
la junta, realiza actos no comprendidos en el objeto social delimitado en los estatutos, pues la aprobacién de actos ajenos al
objeto social también es una competencia de la junta. La sociedad, después de la enajenacion por el administrador, no dispone
del activo que le permitirfa desarrollar el objeto social tal como lo venia realizando. Y si la enajenacién del activo esencial
supone la liquidacién de hecho de la sociedad, como ha ocurrido en este caso, ya no podri seguir desarrollando la actividad
constitutiva de su objeto social. <<La necesidad de un acuerdo de la junta para las operaciones de disposicion sobre activos
esenciales y para los actos del administrador social que excedan del objeto social constituyen limites legales y externos a las
facultades representativas de los administradores>>. El TS considera aplicable analégicamente en este caso el art. 234.2 LSC: la
sociedad quedar4 obligada frente a terceros que hayan obrado de buena fe y sin culpa grave. Los actos que prevé el articulo 160
f) LSC estan formalmente comprendidos dentro de la clase de actos que toma en consideracion el art. 234.2 LSC para proteger
a los terceros que acttien de buena fe y sin culpa grave. Queda acreditada mediante prueba la mala fe de la compradora, lo que
vicia de nulidad la compraventa efectuada por el administrador.

www.poderjudicial.es

-S.T.S. 2753/2026. 18.06.2026.- Sala de lo Civil.- TERCERO HIPOTECARIO. PUBLICIDAD REGISTRAL: SU
TRASCENDENCIA. Interpretacién y aplicacién del art. 34 de la LH en relacién con los adquirentes de un inmueble que
aparece en el Registro de la Propiedad inscrito exclusivamente a favor del vendedor, que lo compré cuando estaba soltero (...).
La ganancialidad (al menos parcial) de la vivienda derivaria de los arts. 1357.11 CC y 1354 CC, al haber novado y ampliado el
préstamo hipotecario con el que adquiri6 la finca en estado de casado en régimen de gananciales, constando en dicha escritura
de novacién y ampliacién que la vivienda pertenecia en pleno dominio con caricter privativo al ahora vendedor y la
intervencién en dicha escritura de su esposa guarda relacién con el cardcter de vivienda familiar del inmueble. Falta de
constancia por nota marginal en la inscripcién a favor del cényuge que compré antes de comenzar la sociedad, relativa a la
concrecion del cardcter ganancial o privativo del dinero entregado con posterioridad y que se determine por nota marginal la
cuota indivisa de la vivienda familiar habitual que haya de tener caricter ganancial, en aplicacién del art. 135711 CCy 91. 2y
3 RH. No corresponde al TS pronunciarse sobre el porcentaje ganancial de la vivienda litigiosa, ni sobre la posible existencia
de créditos o deudas de los conyuges frente a la sociedad o entre si por estar sub iudice la liquidacién del régimen ganancial. El
adquirente debe ser protegido porque en la nota informativa registral que acompafia a la escritura de compraventa, lo tnico
que consta es el gravamen sobre la finca, no que la esposa del propietario hubiera intervenido en la escritura de préstamo, ni
que el préstamo fuera para pagar la vivienda, ni que se hubiera devuelto con dinero ganancial. No queda acreditada, por otra
parte, la mala fe del adquirente. El dato de que el valor de tasacion de la vivienda en el afio del préstamo a efectos de la subasta
fue superior al precio de la venta concertada muy posteriormente podria ser un indicio de que el precio de venta fue superior al
declarado, lo que en su caso acarrearia consecuencias fiscales, que deben ponerse en conocimiento de la Administracién
tributaria por el TS, pero no es determinante a los efectos de enervar la buena fe del tercero.

www.poderjudicial.es

-S.T.S. 1060/2026. 01.07.2026.- Sa]a de lo Civil.- REPRESENTACION VOLUNTARIA. PODERES JUICIO
NOTARIAL DE SUFICIENCIA: LIMITE A SU CALIFICACION REGISTRAL. SEGURIDAD JURIDICA ACTO
DISPOSITIVO REALIZADO POR UN APODERADO DE UNA SOCIEDAD MERCANTIL, CUYO PODER NO
FIGURA INSCRITO EN EL REGISTRO MERCANTIL. Frente a la doctrina que mantenia la DGSJYFP de que en el
juicio notarial de suficiencia la resefia del poder, en este caso de poder no inscrito, se extiende a la exigencia de precisar quien
concedié el poder y sus facultades para darlo, el TS, obviando los razonamientos de la sentencia de 2021 (<<discrepancia entre
la mencién al tipo de 6rgano de administracién que otorgaba el poder y el sistema de administracién de la sociedad que
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figuraba en el propio documento y en el registro mercantil>> sostiene sobre la base de su sentencia de pleno 643/2018, de 20
de noviembred 2018, que s6lo se puede el registrador suspender el documento, si se resefia quien fue el otorgante del poder y
se observa que la estructura social no tenia el tipo de 6rgano sino otro.

www.poderjudicial.es

Resumen mensual de jurisprudencia. (Por el Servicio de Estudios del Colegio de
Registradores)

RESUMEN DE JURISPRUDENCIA - JULIO 2026

TRIBUNAL SUPREMO SAIA 1?
Derecho de uso sobre vivienda familiar en caso de hijos mayores de edad no discapacitados
-S.T.S. n.° 907/2026, de 11 de junio

PRESUNCION DE EXACTITUD respecto del engalaberno no descrito en el folio registral
-S.T.S. n.° 950/2026, 18 junio

Sociedad de gananciales disuelta y no liquidada: aplicacién del 34 LH
-S.T.S. n.° 952/2026, de 18 de junio

Clausulas abusivas: puede pactarse un interés de demora del préstamo hipotecario inferior a tres puntos
-S.T.S. n.° 997/2026, 26 junio

Concurrencia y prelacién de créditos en caso de ejecuciones singulares
-S.T.S. n.° 951/2025, 18 junio

Renuncia a la legitima y a la porcién de libre disposicién
-S.T.S. n.? 1029/2026, 19 junio

Control judicial del nombramiento de experto independiente
-S.T.S. n.° 1089/2026, de 3 julio

Doble inmatriculacién de parcelas incluidas en monte de utilidad publica
-S.T.S. n.° 1079/2026, de 3 de julio

{@Rvmmvnjurll\‘prun’m(ia - julio 2026.pdf

Crénicas de Jurisprudencia. (Por Francisco Marin Castin)

CRONICA DE JURISPRUDENCIA - JULIO 2026

por Francisco Marin Castan

Magistrado jubilado del Tribunal Supremo

I. RELEVANCIA PROBATORIA DE LA INSCRIPCION DE LA REPRESENTACION GRAFICA DE LA FINCA
COORDINADA CON EL CATASTRO, ARTICULOS 10 DE LA LEY HIPOTECARIA Y 3.3 DEL TEXTO REFUNDIDO
DE LA LEY DEL CATASTRO: SENTENCIA 441/2026 DE 23 DE MARZO

I1. CALIFICAQION REGISTRAL, RECURSO DE UN NOTARIO CONTRA LA SUSPENSION DE UNA INSCRIPCION,
LEGITIMACION, POSIBLIDAD DE IMPUGNACION JUDICIAL DIRECTA, ANCERT: SENTENCIA 483/2026, DE 26
DE MARZO

III. RESPONSABILIDAD DE NOTARIO: SENTENCIAS 1799/2025, DE 9 DE DICIEMBRE; 1932/2025, DE 22 DE
DICIEMBRE; Y 506/2026, DE 7 DE ABRIL

IV. HIPOTECA: LOCAL HIPOTECADO POR QUIEN YA NO ERA PROPIETARIA PERO SI FIGURABA COMO TAL
EN EL REGISTRO; EL TITULO NO ES NULO NI ANULABLE, PERO EL BANCO PRESTAMISTA NO ESTA
PROTEGIDO POR EL ART. 34 LH DEBIDO A SU IGNORANCIA INEXCUSABLE; CONCEPCION ETICA DE LA
BUENA FE: SENTENCIA 1778/2025, DE 3 DE DICIEMBRE

V. HIPOTECA Y DERECHO CONCURSAL: SENTENCIAS 321/2026, DE 26 DE FEBRERO; 1784/2025, DE 4 DE
DICIEMBRE; Y 22/2026, DE 14 DE ENERO
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VI. CONCURSO DE ACREEDORES Y TERCER{A DE MEJOR DERECHO, EXTEMPORANEIDAD DE LA TERCERIA:
SENTENCIA 449/2026, DE 24 DE MARZO

VII. HIPOTECANTE NO DEUDOR QUE PIDE LA EXTINCION DE LA HIPOTECA POR NOVACIQN
INCONSENTIDA Y NO INSCRITA EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD; INEXISTENCIA DE NOVACION,
HIPOTECANTE NO AJENO A LA RELACION NEGOCIAL NI AL DESTINO DEL PRESTAMO: SENTENCIA 501/2026,
DE 7 DE ABRIL

VIIL. NULIDAD DE PRESTAMO HIPOTECARIO, INTERES FIJADO CON ARREGLO A UN DERIVADO IMPLICITO
Y ERROR SOBRE EL COSTE DE CANCELACION DE ESTE DERIVADO: SENTENCIA 1916/2025, DE 19 DE
DICIEMBRE

IX. HIPOTECA Y FIANZA, INEXISTENCIA DE SOBREGARANTIA DESPROPORCIONADA: SENTENCIA 1890/2025,
DE 18 D DICIEMBRE

X./PRESTAMO HIPOTECARIO, RESOLUCION POR INCUMPLIMIENTO CONBASE EN EL ARTICULO 1124 DEL
CODIGO CIVIL: SENTENCIA 331/2026, DE 2 DE MARZO

XI. PRESTAMO HIPOTECARIO, CLAUSULAS ABUSIVAS: SENTENCIAS 161/2026, DE 4 DE FEBRERO; 133/2026, DE 3
DE FEBRERO; 429/2026, DE 18 DE MARZO; Y 1867/2025, DE 16 DE DICIEMBRE

XII. PROPIEDAD HORIZONTAL: SENTENCIAS 534/2026, DE 9 DE ABRIL; 432/2026, DE 18 DE MARZO; 27/2026, DE
15 DE ENERO; 275/2026, DE 20 DE FEBRERO; 42/2026, DE 20 DE ENERO; Y 8/2026, DE 13 DE ENERO

XIII. RETRACTO: SENTENCIAS 126/2026, DE 2 DE FEBRERO; 28/2026, DE 19 DE ENERO; 1834/2025, DE 12 DE
DICIEMBRE; 504/2026, DE 7 DE ABRIL; Y 29/2026, DE 19 DE ENERO

XIV. APROVECHAMIENTOS DE AGUAS PRIVADAS PREEXISTENTES A LA LEYDE AGUAS DE 1985: SENTENCIAS
1544/2025, DE 3 DE NOVIEMBRE; 134/2026, DE 3 DE FEBRERO; 135/2026, DE 3 DE FEBRERO; 179/2026, DE 10 DE
FEBRERO; Y 199/2026, DE 11 DE FEBRERO

XV. RESOLUCION DE CONTRATO POR INCUMPLIMIENTO, EFECTOS EX TUNC, CONTRATO PRIVADO DE
PERMUTA MIXTA Y ESCRITURA PUBLICA DE COMPRAVENTA DE LA MISMA FECHA, ANOTACIONES DE
EMBARGO A FAVOR DE UN AYUNTAMIENTO Y DE LA AEAT, SUBSISTENCIA UNICAMENTE DE LOS
EMBARGOS POR DEUDAS RESPECTO DE LAS LA QUE LA LEY ESTABLEZCA UNA AFECCION REAL DE LA
FINCA: SENTENCIA DE PLENO 47/2026, DE 21 DE ENERO

XVI. CESION GRATUITA DE LOCAL EN DOCUMENTO PRIVADO; PRECARIO Y NO USUFRUCTO POR
REQUERIR ESTE ESCRITURA PUBLICA: SENTENCIAS 7/2026, DE 13 DE ENERO, Y 1860/2025, DE 16 DE
DICIEMBRE

XVII. MANDATO Y APODERAMIENTO: SENTENCIAS 175/2026, DE 9 DE FEBRERO; 244/2026, DE 17 DE FEBRERO;
Y 245/2026, DE 17 DE FEBRERO

XVIII. VENTA DE VIVIENDA PROTEGIDA POR PRECIO SUPERIOR AL LEGALMENTE PERMITIDO, VALIDEZ
PERO CON COMUNICACION DE LA OPERACION A LA AUTORIDAD AUTONOMICA EN MATERIA DE
VIVIENDA: SENTENCIA 1918/2025, DE 19 DE DICIEMBRE

(’@Cnim’m de Jurisprudencia - Julio 2026.pdf

VII. DERECHO DE LA UNION EUROPEA

Noticias de la Unién Europea. (Por la Oficina de Bruselas del Colegio de Registradores)

1. INSTITUCIONAL

2. ECONOMIA:

El Consejo fija su posicion sobre el presupuesto de la Unién Europea para 2027

-La Comisién Europea presenta un paquete de simplificacién de la normativa tributaria para reforzar la

competitividad del mercado tnico.

- La Comisién Europea presenta una estrategia para reforzar la competitividad del sector bancario y favorecer la
financiacién de la economia.
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3. JUSTICIA:

- El Parlamento Europeo respalda la actualizacién de las normas de la UE sobre indicaciones geogréficas tras la

reforma del Acta de Ginebra.
4. AMPLIACION:

- La Comisién Europea publica el Informe sobre el Estado de Derecho 2026 e incorpora el seguimiento de cuatro

paises candidatos a la adhesién
5. TECNOLOGIA:
- La Comisién Europea presenta un Plan de Accién sobre Ciberseguridad e Inteligencia Artificial
6. JURISPRUDENCIA:

- Tribunal de Justicia de la Unién Europea. Sentencia de 16 de julio de 2026, asunto C-280/25, (Lin II).
- Sentencia del Tribunal de Justicia (Sala Segunda) de 9 de julio de 2026 en el asunto C-788/24 Anne Frank Fonds.
- Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea. Asunto C-234/25 (Sky Osterreich Fernsehen) de 9 de julio

de 2026
(’@Eur‘<>})nj/14/1'()2()2(7,[)({/

VIIL. INFORMACION JURiDICA Y ACTUALIDAD EDITORIAL. (POI‘ el Servicio
de Estudios del Colegio de Registradores)

IX. ENLACES DE INTERES
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LA CONCILIACION REGISTRAL TRAS LA LEY ORGANICA 1/2025, DE 2 DE ENERO,
DE MEDIDAS EN MATERIA DE EFICIENCIA DEL SERVICIO PUBLICO DE
JUSTICIA.

Juan Maria Diaz Fraile

Registrador de la Propiedad y Mercantil
Ex Magistrado de la Sala Primera del Tribunal Supremo

Catedratico acreditado de Derecho civil

SUMARIO: I. INTRODUCCION. PRECEDENTES EN ESPANA Y EN LA UNION
EUROPEA: 1. Introduccion. 2. Los precedentes de la Unidén Europea. El Libro Verde de la Comision
de 2002 y la Directiva 2008/52/CE. III. LA SITUACION EN ESPANA. EVOLUCION Y
SITUACION ACTUAL: 1. Los precedentes. 2. La Ley Organica 1/2025: A) Diagnéstico. B)
Tratamiento: el fomento de los MASC y su consideraciéon como requisito de procedibilidad. C)
Regulacion de las costas procesales. IV. CONCILIACION REGISTRAL: REGULACION,
CONCEPTO Y NATURALEZA: 1. Concepto y sistematizacion de la conciliacion ante registrador
entre los medios de solucion de controversias en via no jurisdiccional. 2. Regulacion legal de la
conciliacion registral: A) El articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria. B) Otras normas reguladoras de
la conciliacion ante el registrador. 3. Naturaleza juridica. Concomitancias y diferencias con la
mediacion: A) Distincion entre conciliacion y mediacion. B) El Estatuto del registrador como
conciliador. V. AMBITO MATERIAL DE CONCILIACION REGISTRAL. MATERIAS
EXCLUIDAS: 1. Materias excluidas de los MASC. 2. Procedimientos en los que no se exigen los
MAS como requisito de procedibilidad. 3. Ambito de la conciliacion ante registrador (articulo 103
bis de la Ley Hipotecaria). VI. COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO DE LOS EXPEDIENTES
DE CONCILIACION REGISTRAL: 1. Competencia objetiva y territorial. 2. Procedimiento. VII.
EL PROCESO NEGOCIADOR: 1. Solicitud. Asistencia letrada. 2. Presentacion. 3. Admision,
seflalamiento y citacion. 4. Comparecencia. 5. Celebracion del acto de conciliacion. Actuaciones
desarrolladas por medios telematicos. VIII. EFECTOS DE LA INICIACION DEL
PROCEDIMIENTO DE CONCILIACION: INTERRUPCION DE LA PRESCRIPCION Y
MEDIDAS CAUTELARES: 1. Interrupcion de los plazos de prescripcion y suspension de los plazos
de caducidad. 2. Adopcion de medidas cautelares. IX. FORMAS DE FINALIZACION DEL
PROCEDIMIENTO (CON O SIN AVENENCIA): 1. Terminacion del proceso sin acuerdo.
Certificacion del acta de no avenencia. 2. Terminacion del proceso con acuerdo. Certificacion del
acta de avenencia. X. EFECTOS DEL ACUERDO O TRANSACCION ALCANZADO EN EL
PROCESO DE CONCILIACION ANTE EL REGISTRADOR. SU INTERPRETACION: 1.
Eficacia material y procesal. 2. Naturaleza juridica del acuerdo de conciliacion. Sus caracteres,
especies y eficacia:A) Eficacia contractual. B) Impugnacion del acuerdo. C) La interpretacion del
acuerdo alcanzado en la conciliacion registral. XI. LA INSCRIPCION DEL ACUERDO DE
CONCILIACION ANTE EL REGISTRADOR: 1. Competencia. 2. La certificacion registral
como titulo formal para la inscripcion. 3. Calificacion.
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I. INTRODUCCION. PRECEDENTES EN ESPANA Y EN LA UNION EUROPEA
1. Introduccion

1. La justicia, el sistema judicial, constituye una institucion capital de cualquier Estado
democratico de Derecho, cuyo buen funcionamiento es muy relevante en dos aspectos: (1) garantiza
la tutela judicial efectiva de los derechos e intereses legitimos de los ciudadanos, y (ii) constituye
un importante instrumento de su prosperidad econémica a medio y largo plazo.

En el primer aspecto, el acceso a la justicia es un derecho fundamental consagrado en el art.
24 de la Constitucion espaiiola, en el art. 6 del Convenio Europeo de Derechos Humanos, y elevado
a la categoria de principio general del derecho comunitario por el art. 47 de la Carta de Derechos
Fundamentales de la Union Europea.

En cuanto al segundo aspecto, hay que recordar cémo Douglas C. North (2015), a través de
sus analisis econémicos del Derecho, demostrd la influencia de la calidad del marco institucional
en el desarrollo econdmico de los paises: afirmé que las «instituciones de ejecuciony» constituyen la
principal diferencia institucional entre el Tercer mundo y las economias desarrolladas; son los
instrumentos de que se dotan las sociedades para hacer cumplir los contratos y las leyes, y para
disciplinar tanto a los mercados como al poder publico (evitando expropiaciones sin compensacion,
adjudicaciones de contratos publicos arbitrarias, sanciones ilegales, etc); y entre esas instituciones
su principal exponente es el sistema judicial. En el mismo sentido se pronuncio el también premio
nobel de economia Ronal Coase. Luego daré algunos datos econdémicos concretos para ilustrar este
tema.

2. Los Estados dan respuesta a este derecho fundamental mediante la puesta a disposicion
de procedimientos judiciales. Asi en Espana, el art. 117.3 de la Constitucioén declara que corresponde
a los jueces y tribunales juzgar y hacer ejecutar lo juzgado, en el marco normativo de las leyes
procesales. Ahora bien, la justicia no es efectiva si es tardia o de baja calidad. La calidad de la
justicia, conforme a los parametros de la OCDE y de la Comision Europea para la Eficiencia de la
Justicia, se mide por la triada del tiempo (rapidez), coste y predictibilidad.

3. Desde este punto de vista, los sistemas judiciales se enfrentan desde hace tiempo a
crecientes dificultades para mantener estandares de calidad adecuados como consecuencia del
aumento constante del nimero de los litigios, lo que provoca una saturacion de los tribunales, una
duracion excesiva de los procedimientos y un elevado coste econdmico para el Estado y para las
partes.

4. Este fenomeno se empezé a observar en los EEUU ya desde comienzos del siglo XX al
advertir sefiales de un riesgo de colapso en los 6rganos jurisdiccionales civiles y mercantiles, lo que
provoco la aparicion de la denominada «justicia alternativa» como via para resolver conflictos, sin
la intervencion de la funcidn jurisdiccional de los Estados. Surgio asi la figura de los ADR (acronimo
de la expresion Alternative Dispute Resolution). Se cita como punto de origen de esta idea el articulo
del decano de la facultad de Derecho de la Universidad de Harvard Roscoe Pound «Las causas de
la insatisfaccion popular con la Administracion de Justicia», publicado en 1906, en el que denuncia
su excesiva formalidad, lentitud y coste.
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5. Esta situacion comenz6 a percibirse también en Europa con el desarrollo del Estado del
bienestar, el consumo en masa, la contratacion con condiciones generales de la contratacion y el
aumento de la litigiosidad que provoca este aumento del trafico juridico.

Otro factor de agravacion de las dificultades de los sistemas judiciales deriva de la creciente
internacionalizacion de las relaciones econdmicas y juridicas, dada la complejidad de los conflictos
de leyes y jurisdicciones en los pleitos transfronterizos, lo que dificulta la determinacion de la ley
aplicable y de los tribunales competentes.

6. La respuesta institucional de los Estados ante esta situacién de crisis de los sistemas
judiciales responde a una triple o cuadruple estrategia: (i) la creacion de procedimientos especiales
o sumarios en el ambito judicial, con cognicidon limitada, que pretende su tramitacion abreviada
(procedimientos monitorios, tutela sumaria de la posesion, ejecucion directa de bienes hipotecados,
etc); (i) la «administrativizacion» de los procesos de resolucion de determinados conflictos
(fundamentalmente con presencia de consumidores) mediante la atribucién de competencias a
organos no jurisdiccionales (v.gr. en Espafia la Ley 7/2017, de 2 de noviembre, que transpuso la
Directiva 2013/11/UE, que atribuy6 competencias al Banco de Espaia o a la Agencia Espafiola de
seguridad aérea sobre reclamaciones en materia de servicios financieros y transporte aéreo); (iii) el
fomento, e incluso imposicion legal de los ADR; y (iv) el traslado de parte del coste del
funcionamiento de la Administracion de Justicia a las partes litigantes a través de la regulacion de
las tasas judiciales y de las costas procesales.

7. En cuanto a las tasas judiciales, a nivel internacional la gran mayoria de paises tienen tasas
judiciales pagadas por empresas y también por personas fisicas; segin CEPEJ en 2014 habia tasas
en todos los paises estudiados (45 sistemas legales) excepto en Luxemburgo y Francia. En la
actualizacion de ese estudio en 2016 habia una tercera excepcion: Espaiia, que las suprimié en 2015.

En cuanto a la regulacion de las costas, internacionalmente hay varios sistemas para repartir
el coste de los pleitos que se clasifican en dos grandes modelos: los de la «regla inglesa» (la parte
que pierde el pleito paga todos los costes), y los de la «regla americana» (cada parte paga sus costes);
en Espaiia rige la regla inglesa atenuada para los casos de dudas fundadas de hecho o de derecho.
Luego veremos cémo la reciente LO 1/2025 ha modificado esta regulacion para tratar de incentivar
los MASC.

2. Los precedentes de la Union Europea. El Libro Verde de la Comision de 2002 y la
Directiva 2008/52/CE

1. En cuanto al fomento de los ADR, como instrumento alternativo o complementario del
sistema judicial, hay que recordar que esta idea de promover la transaccion y evitar el proceso
responde a un planteamiento claramente liberal, que antepone la autonomia privada como via de
solucion de conflictos y deja la intervencion del Estado a través del poder judicial como via
subsidiaria.
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En este sentido, la voluntad de las partes adquiere un protagonismo decisivo. Son las partes
quienes deciden qué persona se encargard del proceso de negociacion o mediacion y, sobre todo,
son las partes quienes deciden el resultado del propio procedimiento. No son métodos de
heterocomposicion sino autocompositivos.

2. La idea de fondo que subyace en estos ADR es la idea de la [lustracion de que «antes de
entrar en el templo de la justicia se ha de pasar por el templo de la concordia». Esta maxima la acufio
por primera vez durante la Revolucion Francesa el diputado de la Asamblea Constituyente Louis-
Pierre Prugnon, durante la sesion del 7 de julio de 1790. Dentro de esta corriente liberal, en Espafia
la Constitucion de Cadiz de 1812 impuso la conciliacion para todos los asuntos civiles y mercantiles
con el doble carécter que venia de nuestra anterior tradicion juridica de ser obligatoria y preliminar
o previa al proceso (de forma que no se podia comenzar ningun procedimiento civil sin haber
intentado la conciliacion ante «el alcalde de cada pueblo, con dos hombres buenosy).

3. En este sentido las legislaciones decimononicas europeas reflejaron esta idea tanto en el
ambito civil (a través del contrato de transaccion), como en el procesal al regular la conciliacion
como un requisito previo a la demanda. Asi ocurrié también con nuestra Ley de Enjuiciamiento
Civil de 1881 y nuestro Cddigo civil de 1889. Pero esa conciliacion pre-procesal pronto se revelo
en la practica como un tramite dilatorio e ineficaz, por lo que, desde la reforma de la Ordenanza
civil austriaca en 1888, la practica totalidad de los codigos procesales civiles europeos derogd el
caracter preceptivo del trdmite y lo convirtié en meramente facultativo. En Espafia esta reforma no
llegaria hasta un siglo después, en 1984.

4. Posteriormente, y no por razones de filosofia politica sino por las razones expresadas de
saturacion y riesgo de colapsos de los sistemas judiciales, renace en la Europa de la ultima década
del siglo pasado el interés por la mediacion y demas modalidades alternativas resolucion de
conflictos, pasando a constituir una prioridad de la politica de las autoridades de la Union Europea,
impulsadas también por la necesidad de promover la confianza en el entorno de la contratacion a
través de Internet y de caracter transfronterizo.

Esa prioridad de la UE se manifestd ya en el Consejo Europeo de Tampere de octubre de
1999, en que se acordo la creacion de un «auténtico Espacio Europeo de la Justicia» en la U.E., en
cuyas conclusiones destacaron la importancia de las ADR.

Después, con ocasion de la cumbre europea de Lisboa de 2000, en relacion con la sociedad de
la informacion, el Consejo invitd a la Comision a reflexionar sobre los medios necesarios para
promover la confianza de los consumidores en el comercio electronico, en particular mediante
nuevos sistemas de resolucion de litigios.

Poco después el Consejo encargd a la Comision la elaboracién de un Libro Verde sobre las
modalidades alternativas de solucion de conflictos, Libro que fue presentado por la Comisién en
abril del afio 2002, y que se encuentra en la base de la Directiva 2008/52/CE, de mediaciéon en
asuntos civiles y mercantiles, cuya transposicion al ordenamiento juridico espafiol tuvo lugar por
medio de la Ley 5/2012, de 6 de julio, de mediacion en asuntos civiles y mercantiles.
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5. Con todas estas iniciativas la U.E. pretendia incorporarse a un movimiento en cuya
vanguardia se encontraba desde hacia tiempo los Estados Unidos, que disponia ya de una larga y
fructifera experiencia en este ambito.

6. Trascurrido un periodo de varios afios de vigencia de la Directiva 2008/52/CE, su
aplicacion y resultados fueron objeto de evaluacion por parte de las propias autoridades europeas.
En este orden resulta relevante el informe del Parlamento Europeo de 12 de septiembre de 2017 en
el que concluye, como valoracion general, subrayando las dificultades del desarrollo efectivo de la
Directiva por razén de la arraigada «tradicion del proceso contradictorio y la falta de una cultura de

la mediaciony»; e insta a los Estados miembros a ofrecer incentivos econdémicos para fomentar la
mediacion, como la reduccion de las costas y la imposicion de sanciones economicas a los litigantes
que rehusen intentar la via amistosa o extrajudicial previa.

IIL. LA SITUACION EN ESPANA. EVOLUCION Y SITUACION ACTUAL
1. Los precedentes

1. Ya hemos visto como la LEC de 1881 recogid ese caracter obligatorio de la conciliacién
preprocesal, caracter que se mantuvo en nuestro Derecho hasta la reforma procesal introducida por
la Ley 34/1984.

A esta situacion se llegd después de un periodo de decadencia en que la conciliaciéon se
convirtid, en opinion de la doctrina, en «una mera formalidad previa y ociosa en muchos casos,
intentada por el actor mas que con el objeto de conciliarse, con el de ser admitido a juicio».

2. Sin embargo, al igual que en otros paises europeos, la reaccion frente aquel fracaso se ha
traducido en un importante impulso legislativo de las ADR, que se ha concretado en diversos hitos
como la Ley de mediacion de 2012, la Ley de Jurisdiccion Voluntaria de 2015, que desjudicializa
los procedimientos de conciliacion (en un doble sentido: ad intra, atribuye esta funcion a los LAJ,
y ad extra a los notarios y registradores), y finalmente la reciente Ley Organica 1/2025, de 2 de
enero, de Eficiencia del Servicio Publico de Justicia, en la que nos vamos a centrar.

2. La Ley Organica 1/2025
A) Diagnostico

1. La ley parte de un diagnostico claro de la situacion: constata el incremento exponencial
de la litigacion durante los Gltimos afos, con riesgo de colapso de la jurisdiccion civil (se habla de
«litigacion en explosiony).

Si bien los recursos del sistema judicial espanol tanto en niimero de jueces por habitante
(5.635 jueces en 2020) como en el porcentaje de los presupuestos dedicados al sistema judicial en
relacion con el PIB (aproximadamente el 0,33%), son homologables a las medias de esos mismos
parametros en los paises europeos, sin embargo, no estan alineados con el nivel de conflictividad
social, al ser Espafia uno de los paises mds litigiosos del mundo. Segin la OCDE en 2011 solo
superaban a Espafia en indices de litigiosidad Rusia y la Republica checa. En la «gran recesion» que
sigui6 al estallido de la burbuja inmobiliario y la crisis financiera de 2008-2013 esos indices se
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dispararon. El resultado es que en la segunda década de este siglo la denominada «tasa de
congestion» judicial (relacion entre los asuntos que ingresan en un juzgado en un afio y el nimero
de asuntos resueltos) era del 1,8, es decir, entran en el sistema casi el doble de asuntos que los que
se pueden resolver. El efecto acumulativo durante afios de esa situacion hace aumentar también la
denominada «tasa de pendencia», lo que provoca congestion, lentitud, falta de predictibilidad y falta
de confianza en el sistema.

2. A este fendmeno de congestion judicial en Espafia contribuyen otros factores como: (i) el
enorme volumen y baja calidad de muchas de las normas que integran el ordenamiento juridico
positivo: en Espafia se han publicado 386.850 normas entre 1979 y 2020 (mas de 12.000 en este
ultimo afio, un 78% por las CCAA); (ii) las dificultades que para la comunicacién y la
interoperabilidad entre los 6rganos judiciales representa el hecho de que existen un total de 10
sistemas de gestion informatica diferentes — Adriano, Minerva, Themis - (lo que dificulta la
implantacion del expediente digital y las comunicaciones telematicas); (iii) el sistema de gobernanza
en los juzgados, con competencias distribuidas entre el juez, los LAJ, las CCAA, el Ministerio de
Justicia y el CGP]J.

3. Las consecuencias econdémicas de esta situacidbn no son inocuas ni para las
Administraciones Publicas ni para los ciudadanos y empresas. Por citar solo algunos ejemplos
(segun los reciente estudios econdmicos y estadisticos del economista del Banco de Espafia Mora-
Sanguinetti): (i) las empresas del IBEX 35 provisionan al afio unos 12.000 millones de euros para
hacer frente a posibles litigios (la mayoria en el sector inmobiliario y financiero) — mas de cuatro
veces la cantidad de los presupuestos generales del Estado dedicados a la investigacion y desarrollo
en materia de nuevas tecnologias -; (ii) se calcula que si se redujera solo un punto la tasa de
congestion judicial aumentaria el nimero de viviendas ofertadas en alquiler en Madrid en 3.400 y
en Barcelona en 3.100; (iii) esa misma reduccidon aumentaria la tasa total del crédito disponible
respecto del PIB en un 0.32% (més de 5.000 millones de euros); y (iv) el nimero de empresas
«zombis» (que no pueden ser reflotadas) atrapadas en procedimientos concursales se reduciria
sensiblemente, liberando recursos productivos como trabajadores, patentes, o activos inmobiliarios
o mobiliarios (en 2007 el porcentaje de esas empresas era del 5% y en 2013 aumento al 10%, por el
aumento del nimero y duracién de los procedimientos concursales).

4. La situacion de congestion judicial en los Gltimos afios no ha hecho sino aumentar, segiin
reflejan claramente los datos estadisticos del CGPJ. Si tomamos los ultimos datos publicados
podemos observar como en el incremento de pleitos civiles en 2024 fue de un 19,4% respecto del
afo anterior; y en el primer trimestre del afio 2025 respecto del mismo trimestre del afio anterior el
aumento fue del 31,5%. Son cifras que reflejan la insostenibilidad del sistema por la imposibilidad
de absorber cuantitativamente ese volumen de trabajo. De hecho, a pesar de la constante elevacion
de la tasa de resolucion de asuntos, el nimero de asuntos pendientes actualmente se aproxima a los
cinco millones.

5. Los sucesivos intentos de resolver este problema en las ultimas décadas mediante el
crecimiento de la planta judicial y el incremento del nimero de los érganos judiciales, no solo ha

' Mora-Sanguinetti, J.S., «La factura de la injusticia. Sistema judicial, economia y prosperidad
en Espafia», Madrid, Tecnos, 2022.
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fracasado, sino que ademas ha provocado otro problema, el de la «justicia interina» a cargo de
numerosos jueces sustitutos, situacion ya censurada por la justicia europea.

B) Tratamiento: el fomento de los MASC y su consideracion como requisito de
procedibilidad

1. Partiendo de ese diagnostico, la LO 1/2025 trata de reaccionar mediante un despliegue de
medidas de eficiencia del sistema judicial en un doble plano organizativo y procesal. En cuanto al
primero (Titulo I) implanta un nuevo modelo de organizacion judicial a través de los tribunales de
instancia, y la nueva oficina judicial, que unifica los servicios de tramitacion y ejecucion. Ademas,
establece medidas de especializacion en determinadas materias y de mejora organizativa a través
del expediente electronico y las comunicaciones telematicas.

En cuanto a las medidas procesales (Titulo II), las més relevantes son las destinadas a
fomentar la solucién extrajudicial de las controversias. En este sentido la ley responde a un nuevo
paradigma o modelo de Administracion de la Justicia basado en la cultura de la resolucion
consensuada o negociada de los conflictos, frente al paradigma de la justicia contenciosa, no en
sustitucion sino como complemento al mismo. Es decir, trata de desjudicializar el conflicto
acudiendo a medios extrajudiciales de resolucidon, potenciando la negociacion entre las partes
directamente o ante un tercero neutral, partiendo de que estos medios reducen el conflicto social,
ayudan a descongestionar la justicia y evitan externalidades negativas y costes no solo para el Estado
sino también para las partes.

Y para impulsar ese nuevo modelo acude a varios instrumentos, de los que me voy a detener
en tres ideas fundamentales.

2. Ampliaciéon MASC. En primer lugar, la ley apuesta por un amplio abanico de métodos
alternativos o extrajudiciales, a los que genéricamente denomina «medios adecuados de solucion de
conflictos» (MASC), que incluyen desde los mas tradicionales de la mediacion y la conciliacion,
hasta otros mas novedosos como la opinién de experto independiente o la oferta vinculante unilateral
(que se toma del derecho inglés, con origen en la denominada Calderbank letter de 1975), y la
negociacion directa entre las partes y sus abogados. En definitiva, se parte de la idea de que cuantos
mas medios de negociacion disponibles haya mayor sera la posibilidad de alcanzar un acuerdo.

3. Requisito de procedibilidad. En segundo lugar, la principal novedad que introduce la Ley
Organica 1/2025 consiste en imponer con caracter obligatorio como requisito de procedibilidad (es
decir, para admitir la demanda a tramite en la jurisdiccion civil) que el demandante haya acudido
previamente a un MASC (art. 5.1).

Se trata de una opcion legislativa poco extendida en el Derecho comparado, que, en general
opta por modelos facultativos incentivados, pero no obligatorios, y que solo cuenta con precedentes
en el Reino Unido (y sus pre-actions protocols), y de forma limitada en Italia en materias relativas
a copropiedad, arrendamientos, seguros y otras materias civiles.

4. La cuestion fundamental que se plantea en este punto es si resulta juridicamente legitimo
que el Estado imponga ope legis un ADR obligatorio, sea o no vinculante, como condicién de acceso
al proceso judicial.
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En otros términos, dado que el principio de la tutela judicial efectiva es un principio general
del Derecho de la Unién Europea, que resulta de las tradiciones constitucionales comunes de los
Estados miembros, se plantea la cuestion de si este cardcter obligatorio o inexcusable que la ley
espanola ha impuesto a los MASC es o no conforme con el Derecho europeo, y con nuestra propia
Constitucion. En este sentido es fundamental analizar la jurisprudencia tanto de nuestro Tribunal
Constitucional como del TJUE.

(1) El Tribunal Constitucional parte de que la tutela judicial efectiva es un derecho
fundamental, pero de configuracion legal, de forma que no garantiza un derecho incondicional de
acceso a la jurisdiccion, sino que este acceso puede estar legalmente condicionado al cumplimiento
de determinados requisitos o presupuestos procesales (STC 292/2000, de 30 de noviembre).

Ahora bien, esta facultad de configuracion del legislador tiene limites, de forma que el
legislador no puede aprobar normas que impongan condiciones impeditivas u obstaculizadoras,
cuando esos obstaculos legales «sean innecesarios y excesivos y carezcan de razonabilidad y
proporcionalidad respecto de los fines que licitamente pueden perseguir el legislador en el marco de
la Constitucion» (STC 140/2016, de 21 de julio).

(i1) Por tanto, las medidas restrictivas (en este caso la imposicion obligatoria de los MASC)
deben superar este canon de proporcionalidad que exige que la medida responda a un fin licito y sea
idonea y no desproporcionada.

Al realizar este analisis resulta especialmente pertinente la interpretacion realizada por el
Tribunal de Justicia de la Union Europea sobre la obligatoriedad de la mediacion previa a la
interposicion de la demanda impuesta por la legislacion italiana en determinadas materias. Esta
interpretacion se contiene en las sentencias de 19 de marzo de 2010, asunto Alassini, y de 14 de
junio de 2017, asunto Menini y Rampanelli (C-75/16).

(ii1)) Pues bien, el TJUE en el citado asunto Alassini ha recordado que los derechos
fundamentales no constituyen prerrogativas absolutas, sino que pueden ser objeto de restricciones,
siempre y cuando éstas respondan a objetivos de interés general y no impliquen una intervencion
desmesurada. Y al proyectar este criterio general sobre la cuestion debatida (la viabilidad de imponer
una mediacion obligatoria antes de presentar una demanda) observa que:

1.°) esa obligacion persigue lograr una resolucion mas rapida y menos costosa de los litigios,
asi como una disminucion de la carga de trabajo de los tribunales, lo que constituyen «objetivos
legitimos de interés generaly; y

2.°) no resulta desproporcionada en la medida en que se cumplan estas condiciones: (a) que
en el procedimiento extrajudicial no se imponga una solucion vinculante a las partes; (b) no implique
un retraso sustancial a efectos del ejercicio de una accidn judicial; (c) garantice la conservacion de
los derechos mediante la interrupcion de la prescripcion y caducidad de derechos y acciones; (d)
no ocasione gastos significativos para las partes; (e) sea posible asegurar el resultado del futuro
pleito en caso de fracaso de la via extrajudicial mediante medidas provisionales o cautelares durante
la tramitacion de la conciliacion; y (vi) la via electrénica no constituya el inico medio de acceder al
procedimiento de conciliacion.
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(iv) En la sentencia de 2017 recaida en el asunto Menini el TJUE (ademas de declarar que
lo que habia afirmado en la anterior sentencia Alassini respecto de la conciliacion era aplicable
también a otros procedimientos alternativos como la mediacion) precis6 que el canon de
proporcionalidad exigia también que no se imponga a las partes la intervencion obligatoria de
abogado, y que se permita al consumidor (en ese caso se trataba de conflicto en materia de consumo)
retirarse del procedimiento de mediacion sin necesidad de que concurra una causa justificada y sin
consecuencias desfavorables.

Con carécter general, podemos decir que la Ley Organica 1/2025 cumple con estos
parametros (asi lo apreci6 también el informe sobre el proyecto de ley que emiti6é el CGPJ el 21 de
julio de 2021).

5. Identidad entre el objeto del MAS y el del pleito. El art. 5.1 LO exige para tener por
cumplido este requisito de procedibilidad que exista «una identidad entre el objeto de la negociacién
y el objeto del litigio, aun cuando las pretensiones que pudieran ejercitarse, en su caso, en via judicial
sobre dicho objeto pudieran variar».

Es decir, se requiere que haya identidad en los hechos [y fundamentos] que integran la causa
petendi, pero no en las pretensiones o petitum. Por ejemplo, la identidad se debera referir a los
hechos determinantes de un incumplimiento contractual, pero eso no impedird que en la demanda
se ejerciten acciones de cumplimiento forzoso, de resolucion y/o de indemnizacién de los dafos y
perjuicios. El requisito de la identidad en su vertiente subjetiva no impedira la sucesion procesal por
fallecimiento o por transmision inter vivos del objeto del litigio. Lo que si impedird es llamar al
pleito a personas que no han intervenido en el proceso de negociacion. Por ejemplo, si en el MASC
se convoco al constructor y al arquitecto que dirigio la obra del edificio con vicios ocultos, pero no
al aparejador, éste tampoco podra ser demandado en el juicio ulterior.

Tampoco impide la formulacién por el demandado de una demanda reconvencional, dado
que ésta solo se admite si existe una conexion entre sus pretensiones y las de la demanda principal
(art. 406.1 LEC), ni las denominada excepciones reconvencionales, como la nulidad o la
compensacion (art. 408 LEC).

6. El requisito de acreditacion documental del MASC y la descripcion del proceso
negociador en la demanda se considera subsanable, con arreglo al principio pro actione (STC
79/2012), de forma que antes de acordar la inadmision de la demanda el LAJ debera requerir al
demandante que aporte la prueba correspondiente.

C) Regulacion de las costas procesales

Ahora bien, si la obligacion legal de las partes se limita a «intentar» la negociacién e iniciar
un procedimiento MASC, pero dejando en libertad a las partes para que pongan fin a ese
procedimiento en cualquier momento y de forma voluntaria, cabe preguntar qué garantias existen
de que ese intento se realizara con una voluntad real de consensuar la solucion de buena fe, y que el
requisito de procedibilidad actuard como un verdadero filtro a la admision de las demandas, y no
como un mero tramite burocratico.

Atal finla LO 1/2025 establece un complejo conjunto de incentivos y sanciones econémicas.
La principal de esas medidas consiste en una regulacion de las costas procesales que, si bien
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mantiene la «regla inglesa» del vencimiento, de forma que, en principio, las costas han de imponerse
a quien ve desestimadas todas sus pretensiones (con la excepcion tradicional de la existencia de
dudas fundadas de hecho o de derecho), ademads, se fijan estas reglas adicionales que modulan ese
criterio:

(1) El abuso del proceso manifestado en forma de negativa injustificada a participar en un
proceso negociador se erige en criterio determinante en el reparto de las costas (arts. 394.1 y 2y
395.3 LEC), de forma que:

* en caso de estimacién total de las pretensiones de quien ha rehusado negociar, no se
imponen las costas a su favor (como resultaria de la regla general), de manera que debe asumir las
propias; se exceptua el caso en que se aprecie que el demandante ha incurrido en un «abuso del
servicio publico» de la justicia, incluyendo pretensiones extravagantes (demanda contra
parlamentarios por votar una ley) o condenadas al fracaso (v.gr. litigios en los que hay una doctrina
jurisprudencial consolidada contraria a las pretensiones del demandante — p.ej. jurisprudencia sobre
préstamos usurarios -); ex. STS 1715/2024: demanda en materia de microcréditos con la unica
finalidad de obtener una condena en costas? -;

* en caso de estimacion parcial (muy frecuente en la practica), frente a la regla general de
que cada parte asume las costas propias y las comunes por mitad, el demandado que ha rehusado
acudir al proceso de negociacién puede verse condenado al pago de todas las costas (sin perjuicio
de los casos en que haya alegado en la contestacion a la demanda negando la recepcion o validez de
la convocatoria al proceso negociador, o su rechazo por existir otro MASC paralelo, por falta de
concrecion del objeto de la controversia, o la falta de idoneidad de la modalidad de MASC
propuesta);

* en los casos de allanamiento a la demanda, se sigue distinguiendo segun que sea anterior
o posterior a la contestacion de la demanda (si es anterior no se imponen las costas, salvo mala fe);
pero ahora se precisa que se entenderd que el demandado ha actuado con mala fe (y con abuso del
servicio publico) cuando: si se trata de un profesional o empresario, no atiende la reclamacion
extrajudicial previa del demandante, o cuando ha rechazado participar en un MASC en todos los
casos en que es preceptivo;

* ademas, en los casos en que el resultado del pleito venga a coincidir «de manera sustancial»
con una propuesta de acuerdo ofrecida por una de las partes en un proceso de negociacion previo,
una vez impuestas las costas a la parte vencida segun las reglas anteriores, ésta puede solicitar al

2 Cuando el proceso pretende como fin principal la condena en costas, empleando un artificio que muestra
una desproporcion entre lo verdaderamente controvertido y el beneficio perseguido, es posible concluir que
nos hallamos ante un abuso del proceso, una especie de fraude procesal: se provoca la infraccion juridica,
para poder demandar y obtener un beneficio espurio a costa del Estado, pues el principal coste es para la
Administracién de Justicia. Constituye un abuso del proceso, emplear los escasos recursos de la
Administracion de Justicia para, sobre la base de una infraccion legal provocada, y en cuanto tal una
controversia ficticia, obtener un rendimiento econémico muy superior al coste que pudo conllevar la
provocacion de la infraccion juridica.
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juez su exoneracion o moderacidn acreditando la propuesta de acuerdo que fue rechazada (art. 245.5
LEC) — a estos efectos se exime de la regla de confidencialidad -.

(i1) Sancién econdmica a los empresarios y, en particular, a las entidades financieras que no
contribuyan a una solucién consensuada de la controversia, si es «factible y evidente», como lo son
las demandas sobre clausulas abusivas que ya cuentan con jurisprudencia consolidada por tratarse
de una clausula de «idéntica significacion» a otra ya anulada por el TS o el TJUE (art. 19 LGDCU);
de forma que el juez que condene a la restitucion de cantidades (p.ej. gastos hipotecarios STS
258/2023) impondréa de oficio una indemnizacién por mora consistente en el pago de un interés
anual igual al interés legal del dinero incrementado en un 50%, computados desde la fecha del pago
de la correspondiente cantidad por el consumidor; cantidad que sera del 20% transcurridos dos afios
desde la condena a la restitucion (D.A. 16.* LO 1/2025).

(ii1) Si se alcanza un acuerdo extrajudicial entre el consumidor y el profesional, la conducta
del profesional que no cumple el acuerdo se sanciona con un recargo moratorio consistente en el
interés legal incrementado en 8 puntos (art. 439 bis LEC).

IV. CONCILIACION REGISTRAL: REGULACION, CONCEPTO Y NATURALEZA

En particular, por lo que se refiere a los registradores, conforme a la LO 1/2025 podran
intervenir como tercero neutral a través de distintos medios alternativos de solucion de controversias
como la conciliacién (publica o privada), la mediacidon, o mediante la emision de una opinidon como
experto independiente. Sin perjuicio de las referencias que podamos hacer a la mediacion y al
dictamen de experto, en esta ponencia nos centraremos fundamentalmente en la figura de la
conciliacion ante el registrador.

1. Concepto y sistematizacion de la conciliacion ante registrador entre los medios de
solucion de controversias en via no jurisdiccional

1.° El art. 2 LO 1/2025 proporciona un concepto genérico de la figura de los «medios

adecuados o alternativos de solucion de controversias» como «cualquier tipo de actividad

negociadora, reconocida en esta u otras leyes, estatales o autonomicas, a la que las partes de un
conflicto acuden de buena fe con el objeto de encontrar una solucion extrajudicial al mismo, ya sea
por si mismas o con la intervencion de una tercera persona neutraly.

Dentro de esta definicion general se incluyen las figuras de la mediacion, la conciliacion, la
opiniéon neutral de una persona experta independiente, la formulacién de una oferta vinculante
confidencial o cualquier otro tipo de actividad negociadora, reconocida por las leyes,
particularmente la negociacion desarrollada directamente por las partes, o entre sus abogados (asi
como los denominados procesos de Derecho colaborativo).

2.° Por tanto, la conciliacion se encuadra dentro de los procedimientos de resolucion
alternativa de conflictos con la intervencion de un tercero neutral, y sin que tenga que ser un juez o
un arbitro el que tome la decision. En particular, en la «conciliacion registral», ademas de las partes,
interviene el registrador como tercero neutral, como profesional y autoridad publica, cuya funcion
consiste en procurar avenir a las partes.
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En definitiva, la conciliacion difiere: (i) de la negociacion entre las partes al involucrar en la
solucion del conflicto a un tercero independiente y neutral que ha de prestarles colaboracion (el
conciliador); (ii) del arbitraje por retener las partes en la conciliacion el control del proceso y de su
resultado, al no generar una decision vinculante del tercero; y (iii) difiere de la mediacion en que la
intervencion del tercero neutral en la conciliacion es mas activo, pudiendo proponer soluciones a
las partes.

3.° A su vez la conciliacidn podra ser desarrollada: (i) fuera del &mbito de la Administracion
de Justicia, con la intervencion de una autoridad publica (notario o registrador); o (ii) tener lugar
dentro del ambito de la Administracion de Justicia, y en este caso podrad tener: (a) caracter
preprocesal en el marco de un expediente de jurisdiccion voluntaria (arts. 139 y ss LJV) o (b)
cardcter intraprocesal en cualquier fase del procedimiento declarativo (art. 19 bis LEC) y, en
particular, durante la vista previa de dicho procedimiento (414 y 415 LEC).

4.° Dada la diversidad de cauces que pueden utilizarse para llevar a cabo la conciliacion y su
diversa regulacion normativa, la LO 1/2025 trata de sistematizar esa dispersa regulacion y consagra
su art. 14 a enumerar los diversos tipos de conciliacion y su respectiva regulacion especial:

»3. La conciliacion ante el letrado o letrada de la Administracion de Justicia se regird por
lo establecido en el titulo IX de la Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccion Voluntaria». 3

«3. La conciliacion ante notario se regira por lo dispuesto en el capitulo VII del titulo VII
de la Ley del Notariado, de 28 de mayo de 1862, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 5.1.

»4. La conciliacion ante el registrador se regira por lo dispuesto en el titulo IV bis de la Ley
Hipotecaria, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 5.1.

5.° Modalidades. La conciliacion registral puede ser: (i) preventiva, previa al inicio del
procedimiento judicial para tratar de evitarlo, o (i1) resolutiva, para tratar de poner fin a un
procedimiento ya iniciado; de forma que iniciado un procedimiento las partes puedan tramitar en
paralelo una conciliacion registral cuyo resultado, en caso de avenencia, podria aportarse al proceso
con peticidon de su sobreseimiento por satisfaccion extraprocesal de su objeto (el art. 103 bis LH se
refiere a la finalidad de alcanzar un acuerdo extrajudicial y no sélo a «evitar un pleito» como hace
el art. 139 LIV).

2. Regulacion legal de la conciliacion registral

A) El articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria

El citado titulo IV bis («De la conciliaciony) esta integrado unicamente por el art. 103 bis,
en el que se dispone lo siguiente:

«1. Los Registradores seran competentes para conocer de los actos de conciliacion sobre

cualquier controversia inmobiliaria, urbanistica y mercantil o que verse sobre hechos o actos
inscribibles en el Registro de la Propiedad, Mercantil u otro registro publico que sean de su

3 Ademas, «6. La conciliacién ante el juez o la jueza de paz se regira por lo establecido en el articulo 47 de
la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil y por el titulo IX de la Ley 15/2015, de 2 de julio, de la
Jurisdiccion Voluntaria».
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competencia, siempre que no recaiga sobre materia indisponible, con la finalidad de alcanzar un
acuerdo extrajudicial»”?.

Este precepto se introdujo en la Ley Hipotecaria por la Ley 15/2015, de 2 de julio, de la
Jurisdiccion Voluntaria. Esta norma atribuyd una nueva funcion a los registradores que se incardina
en el marco de desjudicializacion de ciertas materias del &mbito de la jurisdiccion voluntaria. Como
proclama la propia Exposicion de Motivos de la Ley: «en la busqueda de la optimizacion de los

recursos publicos disponibles, [la ley] opta por atribuir el conocimiento de un numero significativo
de los asuntos que tradicionalmente se incluian bajo la rubrica de la jurisdiccion voluntaria a
operadores juridicos no investidos de potestad jurisdiccional, tales como Secretarios judiciales,
Notarios y Registradores de la Propiedad y Mercantiles, ... Estos profesionales, que aunan la
condicion de juristas y de titulares de la fe publica, reunen sobrada capacidad para actuar, con
plena efectividad y sin merma de garantias, en algunos de los actos de jurisdiccion voluntaria que
hasta ahora se encomendaban a los Jueces».

Régimen legal incompleto. La regulacion contenida en el art. 103 bis LH no define de forma

completa el régimen juridico de la conciliacion registral, se limita a atribuir la competencia legal, a
excluir los asuntos concursales, a regular la certificacion del acto de conciliacion y a atribuir a esta
certificacion el carécter de titulo ejecutivo.

Por tanto, dicho régimen debe ser complementado acudiendo a la aplicacion supletoria de la
Ley de Jurisdiccion Voluntaria de 2 de julio 2015, la Ley de mediacion en asuntos civiles de 6 de
julio de 2012, la propia Ley Hipotecaria y la LO 1/2025 (que en su art. 7 se remite también a la de
mediacion), como veremos después’. Ademds, en Cataluiia la Ley 15/2009, de 22 de julio, de
mediacion en derecho privado.

B) Otras normas sobre la conciliacion ante el registrador

Aunque puede parecer que esta regulacion es muy novedosa, sin embargo, hay que recordar
que ya antes de la Ley de la Jurisdiccion Voluntaria de 2015, el ordenamiento juridico contemplaba
otros supuestos particulares de intervencion del registrador como conciliador o como experto
independiente. En concreto, el art. 217 LH® regula las actas de conciliacion sobre rectificaciones de
errores de concepto en los asientos registrales; posteriormente se afiadieron las actas de conciliacion
en los expedientes para subsanar las situaciones de doble inmatriculacion de fincas y la liberacion

4 El precepto sigue diciendo: «La conciliacion por estas controversias puede también celebrarse, a eleccion
de los interesados, ante Notario o Secretario judicial», y «Las cuestiones previstas en la Ley Concursal no
podran conciliarse siguiendo este tramite. 2. Celebrado el acto de conciliacion, el Registrador certificara la
avenencia entre los interesados o, en su caso, que se intento sin efecto o avenencia. La certificacion estara
dotada de eficacia ejecutiva en los términos del niumero 9.° del apartado 2 del articulo 517 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil. La ejecuciéon se tramitara conforme a lo previsto para los titulos ejecutivos
extrajudiciales».

5 En algun punto concreto podria acudirse también a la Ley de Procedimiento Administrativo, en relacion
con las materias que remite a dicha ley la Ley Hipotecaria.

6 Y el art. 326 de su reglamento.
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de cargas y gravamenes de los arts. 209 y 210 LH, y los de rectificacion de descripcion de fincas
del art. 199 de la misma Ley.

Ademas, la legislacion hipotecaria también regula la figura del dictamen del registrador a
peticion de parte interesada, en concreto: (i) en los arts. 253.3 LH y 355.2 de su Reglamento,
dictamen que tiene por objeto la explicacion juridica de los medios adecuados de subsanacion,
rectificacion o convalidacion de los defectos de que adolezca la documentacion presentada. Este
dictamen puede solicitarse con caracter vinculante o no vinculante’; y (ii) también se prevé la figura
del dictamen del registrador, como medio extrajudicial de solucion de controversias, en el art. 13 de
la Ley 7/1998, de 7 de abril, sobre condiciones generales de la contratacion (complementado por el
art. 22 del Real Decreto 1828/1999, de 3 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del
Registro de Condiciones Generales de la Contratacion).

El citado precepto legal, bajo el epigrafe «Sometimiento a dictamen de conciliaciony,
dispone que «Previamente a la interposicion de las acciones colectivas de cesacion, retractacion o
declarativa, podran las partes someter la cuestion ante el Registrador de Condiciones Generales
en el plazo de quince dias habiles sobre la adecuacion a la Ley de las clausulas controvertidas,
pudiendo proponer una redaccion alternativa a las mismas. El dictamen del Registrador no sera
vinculantey. El apartado 3 del art. 22 del Reglamento del Registro de Condiciones Generales de la
Contratacion precisa que «El dictamen podra consistir en proponer a éstas una redaccion
alternativa de todas o algunas de las clausulas cuestionadas, o en determinar el alcance o
interpretacion de alguna de ellas®. El registrador también podrd proponer como suya la redaccion
alternativa sugerida por alguna de las partesy.

3. Naturaleza juridica. Concomitancias y diferencias con la mediacion

A) Distincion entre conciliacion v mediacion

La citada Ley Organica 1/2025 no resuelve la cuestion de la precisa delimitacion entre las
figuras de la medicacion y la conciliacién, cuestion no sencilla de establecer con claridad®. De
hecho, hay paises en que ambos términos son sindénimos, solucion de asimilacidon que es también la
adoptada por la Ley Modelo de Uncitral. En otros paises, sin embargo (como suele suceder en los
paises de la Europa continental) se diferencian ambos sistemas por el grado de intervencion del
tercero neutral que dirige el proceso, mas intensa en el caso de la conciliacion por la capacidad de
¢éste de hacer propuestas de solucion.

7 «bajo la premisa, cuando sea vinculante, del mantenimiento de la situacion juridico registral y de la
adecuacion del medio subsanatorio al contenido de dicho dictameny.

8 Este inciso («o en determinar el alcance o interpretacién de alguna de ellas») fue declarado nulo por
Sentencia del TS de 12 de febrero de 2002.

® Sobre las dificultades para delimitar claramente las figuras de la conciliacién y la mediacion puede
consultarse también: Liébana Ortiz, J.R., «Jurisdiccidn voluntaria, conciliacién y mediacién: notas para su
delimitacién dogmatica», REDUR 9, diciembre 2011, pags. 147 y ss. Bonet Navarro, «La ejecucién de lo
conciliado fuera del proceso civil», Revista General de Derecho Procesal, nim. 24 (2011).
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En Espafia la regulacion legal no es muy explicita en este punto, ni en el ambito de la
conciliacion judicial, ni en el caso de la conciliacion registral. No hay en la escueta regulacion
consagrada en la Ley de Jurisdiccion Voluntaria norma alguna en cuanto a los tramites del
procedimiento, ni en cuanto al tipo de técnicas que podra emplear el registrador, ni respecto de los
principios que deban presidir su actuacion. En esto se observa un claro contraste con la situacion
legal que existe respecto de la mediacion en el ambito civil y mercantil, cuya Ley reguladora de 6
de julio de 2012 es mucho mas amplia y precisa, incluyendo referencias a las fases del proceso,
informacion que el mediador debe proporcionar a las partes, principios a que se ha de sujetar en su
actuacion (como los de voluntariedad, imparcialidad, neutralidad y confidencialidad), obligaciones
del mediador (como la de proporcionar informacion y asegurarse de que las partes cuentan con
suficiente asesoramiento), etc.

Ademas de las diferencias entre las respectivas normas reguladoras, mediacion y conciliacion
son figuras distintas. En principio, la principal diferencia radica en la cualidad del tercero neutral
que dirige el proceso: en la conciliacion (judicial, notarial o registral) el tercero es un funcionario
publico que presenta rasgos de una figura de autoridad, en tanto que en la mediacion el tercero es
un profesional con formacion en técnicas de negociacion. En todo caso, siendo figuras distintas
presentan una naturaleza juridica préxima y concomitante, por lo que la ley de mediacion civil de
2012 también ha de ser tomada como referencia para cubrir las lagunas de la regulacién legal de la
conciliacion.

B) El Estatuto del registrador como conciliador

a) ;Son aplicables las obligaciones y requisitos estatutarios propios del mediador?

1.° A diferencia del estatuto del mediador, que estd perfectamente configurado en la Ley 5/2012,
de 6 de julio, de mediacidn en asuntos civiles y mercantiles, el del registrador conciliador carece de
configuracion especifica. En todo caso dado que se trata de una funcién atribuida por la Ley al
registrador en tanto que tal (es decir, como profesional ejerciente de funciones publicas
registrales) '°, parece claro que el registrador debera respetar los principios propios de su funcion
como los principios de legalidad, imparcialidad y territorialidad de su competencia.

2.° Por otra parte, a diferencia de la mediacion, no existen especificas obligaciones de formacion,
registro o contrataciéon de un seguro de responsabilidad civil a cargo del registrador conciliador.
Debe entenderse que esta solucion legal es acorde con el hecho de que el registrador actua como tal
en la conciliacion, por lo que la formacién juridica requerida es la propia de su funcidn, y sus

10 A diferencia de la nueva figura de la «conciliacién privada» acufiada por el art. 15 de la LO 1/2025, que
permite a quien se proponga ejercitar acciones legales en defensa de sus derechos «requerir a una persona
con conocimientos técnicos o juridicos relacionados con la materia de que se trate, para que gestione una
actividad negociadora tendente a alcanzar un acuerdo conciliatorio con la parte a la que se pretenda
demandar», en cuyo caso para intervenir como persona conciliadora solo se precisa «estar inscrita como
ejerciente en uno de los colegios profesionales de la abogacia, procura, graduados sociales, economistas,
notariado o en el de registradores de la propiedad, asi como, en su caso, en cualquier otro colegio que esté
reconocido legalmente; o bien estar inscrita como persona mediadora en los registros correspondientes o
pertenecer a instituciones de mediacién debidamente homologadas».

- 66 - Bol. Colegio Registradores, nim. 151



obligaciones de asegurar la responsabilidad en que pueda incurrir estan cubiertas por las que en tal
materia le impone la propia legislacion hipotecaria.

b) Principio de confidencialidad: ;jestd el registrador exento de declarar en juicio sobre lo
conocido en el expediente de conciliacion al igual que lo estd el mediador conforme al articulo 9 de
la Ley de 5/2012?

Este privilegio o prerrogativa procesal no aparecia expresamente contemplado en ninguna norma
legal hasta la Ley Organica 1/2025. Este punto, como habia venido destacado la doctrina, constituia
un importante inconveniente en algunos casos por retraer la confianza de las partes en el conciliador
y la predisposicion de éste para involucrarse en la negociacion y en la busqueda de soluciones al
conflicto.

Esta laguna se ha sido colmada por el art. 9.1 LO 1/2025 que, respecto de todo medio adecuado
de solucion de controversias, declara que «el proceso de negociacion y la documentacion utilizada
en el mismo son confidenciales, salvo la informacion relativa a si las partes acudieron o no al
intento de negociacion previa y al objeto de la controversia». Esta obligacion de confidencialidad
«se extiende a las partes, a los abogados o abogadas intervinientes y, en su caso, a la tercera
persona neutral que intervengay, quienes en consecuencia «quedaradn sujetos al deber y derecho de
secreto profesional, de modo que ninguno de ellos podra revelar la informacion que hubieran
podido obtener derivada del proceso de negociacion», con las solas excepciones expresamente
determinadas en el apartado 2 del citado articulo 9'!. Por tanto, salvo que concurra alguna de esas
excepciones legales, si se pretendiese por alguna de las partes la aportacion como prueba en el
proceso de la informacion confidencial, no serd admitida por los tribunales por aplicacion de lo
dispuesto en el art. 283.3 LEC (actividad prohibida por la ley) y del art. 9 LO 1/2025.

Con ello se pretende que un eventual litigio no se vea condicionado por las posiciones o
informaciones reveladas por las partes en el proceso negociador.

V. AMBITO MATERIAL DE CONCILIACION REGISTRAL. MATERIAS EXCLUIDAS

En cuanto al &mbito material de la conciliacion registral, hay que diferenciar tres cuestiones
distintas: (i) las materias excluidas legalmente de los medios de solucion de controversias en via no
jurisdiccional, (ii) las materias o procedimientos respecto de los cuales no se exige con caracter

11 «a) Cuando todas las partes de manera expresa y por escrito se hayan dispensado reciprocamente o al
abogado o abogada o a la tercera persona neutral del deber de confidencialidad.

»b) Cuando se esté tramitando la impugnacion de la tasacion de costas y solicitud de exoneracion o
moderacién de las mismas segun lo previsto en el articulo 245 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil y a esos Unicos fines, sin que pueda utilizarse para otros diferentes ni en procesos
posteriores.

»c) Cuando, mediante resolucién judicial motivada, sea solicitada por los jueces y juezas del orden
jurisdiccional penal.

»d) Cuando sea necesario por razones de orden publico, en particular cuando asi lo requiera la proteccion
del interés superior del menor o la prevencion de dafos a la integridad fisica o psicoldgica de una personay.
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imperativo el intento de negociacion previa a la demanda (es decir, como requisito de
procedibilidad); y (iii) las materias en las que puede intervenir un registrador como conciliador.

1. Materias excluidas de los MAS

1.° Con carécter general, el art. 3.1 LO 1/2025 extiende la aplicacion de los MASC a las
materias propias de la jurisdiccion ordinaria, es decir, «los asuntos civiles y mercantiles, incluidos
los conflictos transfronterizosy.

2.° Pero, a continuacion, en su apartado 2 excluye las materias:

(1) penal (regida por el principio de oficialidad, contrario al principio dispositivo de
procedimiento civil);

(1) concursal y laboral (que cuenta con regulaciéon propia en materia de medios
extrajudiciales de resolucion de conflictos); y

(ii1) «los asuntos de cualquier naturaleza ... en los que una de las partes sea una entidad de
perteneciente al sector publico», ambito en el que el preambulo de la ley anuncia una norma futura
especifica para el mismo, adaptada al interés general y al principio de legalidad que preside toda la
actuacion de las Administraciones Publicas (la DF 3.2 prevé que el gobierno presentara al Congreso
un proyecto de ley en tal sentido en el plazo de 2 afios). Esta norma, sin embargo, no deroga el art.
31 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, que
permite transigir judicial o extrajudicialmente en las contiendas sobre bienes y derechos del
Patrimonio del Estado mediante real decreto del Consejo de ministros, a propuesta del de Hacienda,
previo dictamen del Consejo de Estado.

Se ha suscitado la duda sobre si esta exclusion afecta a la impugnacion judicial directa de las
calificaciones negativas de los registradores prevista en el art. 324 LH (no la impugnacién de las
resoluciones de la Direccion General competente, claramente incluida en la excepcion). Pues bien,
a pesar del caracter de funcionario publico del registrador (art. 274 LH), el procedimiento de
calificacion registral es civil por razén de la materia, por lo que la respuesta, en principio, parece
que puede ser negativa, siguiendo el criterio de la STS 762/2014, de 14 de enero, que negd
legitimacion pasiva a la DGRN en un proceso de impugnacion directa de la calificacion registral,
subrayando el caracter civil y no administrativo de ésta, y destacando que el registrador, como
garante de la legalidad registral y en su funcion de control de la contratacion inmobiliaria en aras de
la seguridad juridica, actia bajo su propia y personal responsabilidad con absoluta independencia
de la DGRN.

(iv) Ademas, el art. 4.1, parrafo 2°, excluye también con caracter general «los conflictos que
versen sobre materias que no estén a disposicion de las partes en virtud de la legislacion aplicable»
(pero si serd posible su aplicacion en relacion con los efectos y medidas previstos en los articulos
102 y 103 del Codigo Civil, sin perjuicio de la homologacién judicial del acuerdo alcanzado —
conciliacion intrajudicial -).

2.- Procedimientos en los que no se exigen los MASC como requisito de procedibilidad

1.° Conforme al art. 5.1 LO 1/2025, con caracter general, «para que sea admisible la demanda
[en el orden jurisdiccional civil] se considerara requisito de procedibilidad acudir previamente a
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algin medio adecuado de solucion de controversiasy. Esta exigencia se extiende a los

procedimientos declarativos del libro II (ordinarios y verbales) y a los procedimientos especiales
del libro IV de la LEC.

2.° Sin embargo, conforme a los apartados 2 y 3 del art. 5, de esta regla general se exceptuan
las siguientes materias y actuaciones (para los que los MASC no seran obligatorios, sino
facultativos):

a) la tutela judicial civil de derechos fundamentales;

b) la adopcion de las medidas previstas en el art. 158 del Codigo Civil respecto de los
menores (sustraccion de menores, alimentos, privacion patria potestad ...), y para el ingreso de
menores con problemas de conducta en centros de proteccion especificos (letra g);

¢) la adopcion de medidas de apoyo a las personas con discapacidad,
d) la filiacion, paternidad y maternidad;
e) la tutela sumaria de la posesion de una cosa o derecho;

f) la tutela sumaria en los casos de demolicidon o derribo de obra ruinosa (llama la atencion
que no estén excluidos los interdictos de obra nueva y el juicio sumario de proteccion de los derechos
reales inscritos — art. 250.1.7* LEC);

h) el juicio cambiario;

1) los procedimientos monitorios europeos del Reglamento de 12 de diciembre de 2006, o el
procedimiento europeo de escasa cuantia del Reglamento de 11 de julio de 2007;

No estan excluidos, sin embargo, los procedimientos monitorios de la LEC (ni el especifico
de las comunidades de propietarios de la Ley de Propiedad Horizontal) que representan un 45 % del
total de asuntos civiles contenciosos en 2024. Dado que se trata de una via rapida y eficaz de
reclamacion de obligaciones dinerarias (sin limite de cuantia desde 2011) y de obtencion de un titulo

ejecutivo, se ha criticado que no quede también excluido de la existencia de un MASC previo como
en el caso del monitorio europeo o el juicio cambiario, y parece que esta en fase de reconsideracion.

Ademas, se excluye también:

j) La interposicion de una demanda ejecutiva (lo que, en principio, exime también las
tercerias de dominio y de mejor derecho, como incidentes de ejecucion aunque se tramiten como un
declarativo), la solicitud de medidas cautelares previas a la demanda, la solicitud de diligencias
preliminares, y los expedientes de jurisdiccion voluntaria (con excepcion de los expedientes en los
casos de desacuerdo conyugal en la administracion de bienes gananciales o en el ejercicio de la
patria potestad).

k) En la contratacion con consumidores y condiciones generales, cuando se trate de
reclamacion de cantidades por aplicacion de clausulas suelo o de cualesquiera otras clausulas que
se consideren abusivas contenidas en contratos de préstamo o crédito garantizados con hipoteca
inmobiliaria, la ley no supedita la demanda contra el profesional o empresario a un MASC, sino a
una mera reclamacion extrajudicial - sin perjuicio de la opcion voluntaria a un MASC -, (art. 439.5

- 69 - Bol. Colegio Registradores, nim. 151


https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763#art158

y 439 bis LEC). El plazo para llegar a un acuerdo sera de un mes, transcurrido el cual sin avenencia
queda expedita la via judicial.

Ademas, laD.A.7.2 LO 1/2025, dispone que también se considerara cumplido el requisito de
procedibilidad con la resolucion de las reclamaciones presentadas por los usuarios de los servicios
financieros ante el Banco de Espaia, la Comision Nacional del Mercado de Valores y la Direccion
General de Seguros.

La ratio iuris de esta exclusion radica en la idea de que la contratacién con condiciones
generales no es una contratacion por negociacion sino por adhesion, al partir de la consideracion de
la Directiva 93/13/CEE de que el consumidor «se halla en una situacion de inferioridad respecto del
profesional, tanto en lo relativo a la capacidad de negociacion como al nivel de informaciony (vid.
STJUE de 24 de junio de 2025, asunto C-351-23).

3. Ambito de la conciliacién ante registrador (articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria):

1.° El ambito material de la conciliacion registral esta delimitado por una regla positiva y dos
negativas. En sentido positivo, se incluyen todas las controversias en materia inmobiliaria,
urbanistica y mercantil o que verse sobre hechos o actos inscribibles en el Registro de la Propiedad,
Mercantil u otro registro publico que sean de su competencia. En sentido negativo, quedan fuera (i)
las cuestiones previstas en la Ley Concursal, y (ii) las materias indisponibles.

Esta exclusion de las materias sobre las que las partes carecen de poder de disposicion resulta
con caracter general para todos los medios alternativos de solucion de controversias del art. 4 LO
1/2025; asi, por ejemplo, el art. 139 de la Ley de Jurisdiccion Voluntaria establece que no se
admitiran a tramite las peticiones de conciliacion sobre las cuestiones en que estén interesados
menores o incapacitados, Administraciones Publicas y, en general, los que se promuevan sobre
materias no susceptibles de transaccion ni compromiso.

2.° La exclusion de estas materias indisponibles se justifica por su incompatibilidad con la
propia finalidad de la conciliacion: la avenencia o transaccidon, en la que las partes dando,
prometiendo o reteniendo alguna cosa evitan la iniciacion del juicio. Por ello es l6gico que las
materias no susceptibles de transaccion y compromiso (art. 1814 del Codigo Civil y art. 1 de la Ley
de Arbitraje) queden excluidas de la conciliacion.

En concreto, el articulo 1814 del Codigo Civil declara que «no se puede transigir sobre el
estado civil de las personas, ni sobre las cuestiones matrimoniales, ni sobre alimentos futurosy '2.

3.° Materias incluidas. Interesa destacar en este punto que en virtud de la competencia para
conciliar controversias que versen sobre hechos o actos inscribibles en cualquier registro publico de

2 Ahora bien, en la actualidad no todas las materias enunciadas en este articulo estan excluidas de la
transaccion, ni las alli enunciadas agotan el repertorio de materias excluidas por indisponibles. Entre estas
materias indisponibles estan las siguientes: estado civil, cuestiones matrimoniales (si bien hay que tener en
cuenta que en la actualidad los convenios matrimoniales se pueden pactar entre conyuges y las variadas
materias que pueden abarcar), alimentos futuros (en cuanto a estos sélo los de origen legal, no los
ordenados en testamento o donacién). Tampoco cabe transaccién sobre la legitima futura (art. 816 CC), la
capacidad de las personas, las acciones de filiaciéon, nulidad del matrimonio, separaciéon o divorcio,
protecciéon de menores y demas materias referidas en el articulo de la 748 Ley de Enjuiciamiento Civil.

-70- Bol. Colegio Registradores, nim. 151



la competencia del registrador, caen dentro de dicho ambito las controversias relativas a condiciones
generales de la contratacion. Esta competencia no es enteramente nueva pues, cOmo vimos, ya
estaba contemplada por el art. 13 de la Ley de 13 de abril de 1998.

4.° Igualmente hay que destacar, en relacion con los temas mercantiles y societarios, que las
antiguas dudas sobre las clausulas estatutarias de arbitraje en sociedades de capital fueron resueltas
porlaLeyde 11/2011, de 20 de mayo, de reforma de la Ley de 23 de diciembre de 2003, de arbitraje,
en la que se admite expresamente la posibilidad de dicho arbitraje, exigiendo una mayoria legal
reforzada para introducir en los estatutos sociales una clausula de sumision al arbitraje 3. 14

En el mismo sentido, en la doctrina'> también se ha sefialado la posibilidad de pactar en
estatutos de la sociedad una clausula de conciliacidn, de forma que las controversias societarias que
se susciten hayan de resolverse a través de la conciliacién registral, es decir, mediante una
conciliacion obligatoria previa a la reclamacion en via judicial o en via arbitral (esto es, una clausula
mixta conciliacion-arbitraje), al modo de la cldusula mixta de mediacion obligatoria previa y
arbitraje posterior (en caso de que la mediacion resulte infructuosa), ya admitida por la DGRN en
su resolucion de 25 de junio de 2013.

5.° Hay que destacar que la atribucidon de competencia se refiere a todo el Derecho mercantil,
no solo al societario. En principio, ello incluiria también materias propias del derecho bancario y
financiero, la contratacion mercantil, seguros, etc.

6.° El cardcter inscribible no es un requisito cumulativo al de la materia inmobiliaria o
mercantil, de forma que no es preciso que el contenido de la pretension sea inscribible — el art. 103
bis LH utiliza una conjuncién disyuntiva no copulativa - (resolucién 31 enero de 2018). Por tanto,
la enumeracion de materias que pueden ser objeto de conciliacion conforme al articulo 103 bis es
mas amplia que la que recoge el articulo 42.1 de la Ley Hipotecaria (que incluye no solo los ius in
re sino también los ius ad rem), ya que abarca «cualquier controversia inmobiliaria, urbanistica y
mercantily. '

13 En particular, establece el art. 11 bis.2 de la Ley de arbitraje, en la redaccion dada por la citada Ley
11/2011, que «la introduccién en los estatutos sociales de una clausula de sumisién a arbitraje requerira el
voto favorable de, al menos, dos tercios de los votos correspondientes a las acciones o a las participaciones
en que se divida el capital social».

14 Con ello queda probada la capacidad de disposicion de las partes sobre el objeto controvertido (pues sélo
cabe arbitraje en materias de libre disposicion: art. 2 de la Ley de arbitraje), y por tanto la posibilidad de
admitir su sometimiento a conciliacion registral.

5 Fernandez del Pozo, L, «La conciliacién ante el Registrador Mercantil», La Ley Mercantil, n.° 26, 2016,
péag. 4.

8 En relacion con los temas inmobiliarios, se ha discutido la posibilidad de someter a una
conciliacion registral la acreditacion de la obtencion del dominio de un inmueble por medio de la
prescripcion adquisitiva. Un estudio muy completo y riguroso sobre la materia, con una
conclusién positiva respecto de la usucapion extraordinaria, puede consultarse en el trabajo de
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7.° ;Cabe la coexistencia de un procedimiento judicial y otro extrajudicial sobre la misma

controversia?

Aqui hay que distinguir:

(1) si iniciado un procedimiento judicial una de las partes, o las dos de mutuo acuerdo,

deciden iniciar un proceso de conciliacion ante el registrador no existe ningiin inconveniente en
tramitarlo de forma paralela, pues la finalidad de la conciliacion ante el registrador no es solo evitar
un pleito, sino también la de poner fin a uno ya iniciado, segun se deduce del art. 103 bis LH (a
diferencia de la conciliacion judicial regulada en la LJV, que solo alude a la finalidad de evitar un
pleito);

(i1) si el que se ha iniciado primero es el procedimiento extrajudicial, cabe entender que la
interposicion posterior por parte de una de las partes de una demanda sobre el mismo conflicto
presupone su voluntad de dar por terminado el procedimiento de conciliacion que, en consecuencia,
deberia ser archivado, siempre que pueda entenderse cumplido el requisito de procedibilidad del art.
5.1 LO 1/2025.

VL. COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO DE LOS EXPEDIENTES DE CONCILIACION
REGISTRAL

En materia de competencia y procedimiento, el art. 103 bis LH guarda un silencio casi total, con
la excepcidn de lo relativo a la competencia objetiva. Ante ello surgen dos dudas basicas: Primera:
,son aplicables las normas de competencia territorial propias de los registradores a la conciliacion
registral?; Segunda: ;qué normas de procedimiento se aplican para regir el expediente de
conciliacion registral?

1. Competencia objetiva y territorial
1.° En cuanto a la competencia hay que distinguir entre la objetiva o funcional y la territorial.

2.° Respecto de la competencia objetiva para la conciliacion registral, como ya hemos visto, se
extiende a todas las controversias inmobiliarias, urbanistica o mercantil y no sea indisponible, sean

0 no relativas a actos inscribibles.

3.° Respecto de la competencia territorial la duda que surge es la de como ha de interpretarse el
silencio del art. 103 bis LH. El hecho de que durante el iter de elaboracion normativa de la Ley de
Jurisdiccion Voluntaria en el Senado en un momento determinado (en la redaccion de la enmienda
que estd en el origen de este articulo) se indicase expresamente que la competencia quedaba
vinculada al Registro competente «por razon de la situacion del inmueble, del domicilio de

cualquiera de los sujetos de la controversia mercantil, o del hecho o acto inscribible en el registro
publico competentey, ha dado pie a una posible interpretacion de la norma en el sentido de entender
suprimido dicho criterio de competencia territorializada.

Molina lllescas, S. «Usucapién contra tabulas y conciliacion registral», Boletin del Colegio de
Registradores, n.° 150 (32 época), junio de 2026.
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La duda que se plantea es la de si la omision de este tema en el articulo 103 bis de la Ley
Hipotecaria debe ser interpretado como una laguna legal que requiere por tanto de un proceso de
integracion por via de la aplicacion analogica de otras normas; o si dicho silencio es reflejo de una
opcion de politica legislativa en el sentido de suprimir los limites de la competencia territorial en
esta especifica materia, pudiendo en consecuencia solicitarse la conciliaciéon ante cualquier
registrador, sin perjuicio de que la inscripcion del convenio al que eventualmente se llegue haya de
practicarse por el territorialmente competente.

4.° A favor del mantenimiento de las reglas de competencia se pueden citar estos argumentos:
(1) la supresion del parrafo sobre competencia del articulo 103 bis LH no es determinante, pues para
las controversias inmobiliarias y urbanisticas estan fijadas en los articulos 1 y 274 de la Ley
Hipotecaria (situacion del inmueble), y para las mercantiles en los articulos 13 a 17 del Reglamento
del Registro Mercantil (domicilio el sujeto inscribible); (ii) la presencia de normas sobre
competencia territorial en la conciliacion judicial ante el letrado de la Administracion de Justicia o
juez de Paz; (iii) en materia de competencia territorial la Ley de Jurisdiccion Voluntaria excluye la
sumision expresa o tacita (art. 2.2) y es objeto de examen de oficio por el propio o6rgano; (iv) esta
idea quedaria confirmada por la referencia al principio de competencia que hace el articulo 103 bis
cuando emplea la expresion «que sean de su competencia», integrando en dicha nocion no solo la
competencia objetiva sino también la territorial; (v) finalmente el hecho de que en la conciliacion -
a diferencia de la mediacidn - el registrador interviene como tal (por tanto, como autoridad publica)
y no como mero profesional, supone una apelacion implicita a las normas generales por las que se
rige su estatuto juridico, en el que se incorpora la regla basica de la independencia y la competencia
territorial, al igual que sucede en el caso de la conciliacion judicial.

En definitiva, el registrador que tramita un expediente de conciliacién publica lo hace en
ejercicio de las competencias que tiene atribuidas por ley dentro de su funcion registral, por lo que
resultan aplicables los principios que rigen dicha funcidon, uno de los cuales es el principio de
competencia territorial (art. 1.2 LH). Este es el criterio que sigue la LH también en los expedientes
de conciliacion de los arts. 199, 209, 210y 217, sin que la LJV haya establecido ninguna excepcién
legal a este principio.

Este es el criterio que también ha asumido la DGRN en su resolucion de 31 de enero de
2018.

5.° Por tanto, para determinar el registrador competente para conocer del procedimiento de
conciliacion hay que distinguir entre:

(1) conflictos que afecten a materia susceptible de inscripcion: serd registrador de la
propiedad, mercantil o de bienes muebles competente el que lo sea para practicar la correspondiente
inscripcion;

(i) conflictos que no afecten a materia susceptible de inscripcion: serd registrador
competente el titular del registro que presente una vinculacién mas estrecha bien por razén del
domicilio de las partes, bien por razén del lugar de ejecucion de las prestaciones, bien por cualquier
otra circunstancia relevante;
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(ii1) en caso de que con arreglo a los criterios anteriores hubiere méas de un registrador
competente, por ejemplo, por existir bienes en la circunscripcion territorial de més de un Registro o
afectar la controversia a mas de una sociedad, cabria aplicar dos criterios: (a) bien atribuir la
competencia al registrador en cuya circunscripcion estén los bienes de mayor valor o la sociedad
con mayor capital inscrito (articulo 3 de las normas de régimen interior sobre conciliacion registral);
(b) bien reconocer la habilitacion legal a cualquiera de los registradores conectados
competencialmente con la controversia — por razon de la ubicacion territorial de cualquiera de los
inmuebles o por el domicilio social de cualquiera de las sociedades afectadas -;

(iv) en el caso de conflictos inscribibles en el Registro de Bienes Muebles, sera registrador
competente el del domicilio del solicitante, con competencia residual a favor del Registro de Bienes
Muebles Central.

6.° Todo ello no impide que en aquellos casos en que se invoque la intervencion del
registrador en calidad de mediador o como «conciliador privado» (art. 15 LO 1/2025) no rigen las
limitaciones materiales ni territoriales antes vistas. Igualmente, los honorarios devengados seran los
libremente pactados sin regirse por el arancel registral y el documento que recoja el eventual acuerdo
necesitard su previa elevacion a publico para constituir titulo inscribible y tener fuerza de titulo
ejecutivo, a diferencia de lo que sucede en el caso de la certificacion del registrador cuando actua
como conciliador publico.

2. Procedimiento

1.° Dada la ausencia de norma legal sobre el procedimiento de la conciliacion ante registrador
se ha de optar entre dos alternativas: (i) bien interpretar en este caso la aludida falta de norma legal
en la materia como un supuesto de anomia o laguna legal, que debe integrarse mediante una
aplicacion supletoria de las normas del procedimiento de jurisdiccidn voluntaria sobre la
conciliacion en via judicial; (ii) o bien considerar que la falta de normas se traduce en una libertad
total en el procedimiento.

2.° La aplicacién de la Ley de Jurisdiccion Voluntaria de 2015 al ambito de la conciliacion
registral ha sido afirmada por la DGRN en su resolucion de 31 de enero de 2018: «la regulacion del
nuevo articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria no resulta tan detallada como la de la conciliacion ante
el letrado de la Administracion de Justicia; por ello se hace preciso acudir a la regulacion de la Ley
15/2015, para integrar la laguna legal». Ademas, resulta también aplicable por analogia en materia
de procedimiento y actuaciones del conciliador lo que sobre la «conciliacion privada» establecen
los arts. 15y 16 LO 1/2025.

Esta solucion presupone dos cosas: la constatacion de una laguna legal, y la existencia de
una identidad de razon entre el supuesto contemplado en la norma y aquél otro no contemplado por
ella al que se pretenda aplicar. Lo primero que se plantea, por tanto, es si hay o no una verdadera
laguna. Y para determinar esto ha de hacerse un examen tramite a tramite.

VII. EL PROCESO NEGOCIADOR

Asi hay que diferenciar las siguientes fases:
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1. Solicitud. Asistencia letrada

1.° La iniciativa puede proceder de una de las partes, de ambas de comun acuerdo o de decision
judicial de derivacion de las partes a un MASC.

En cuanto al contenido de la solicitud, cabe aplicar analogicamente el art. 141 LJV en cuanto
a la necesidad de concretar en el escrito de solicitud el objeto de la controversia (expresando
sucintamente la discrepancia), y los datos identificativos y circunstancias tanto del solicitante como
del requerido. La solicitud al registrador puede realizarse también por las dos partes de mutuo
acuerdo.

El escrito de solicitud debera estar firmado electronicamente por el interesado o su
representante, si se presenta telematicamente, o con firma legitimada notarialmente o ratificada ante
el registrador si se presenta fisicamente.

2.° ;Pueden las partes en un contrato someter las controversias que puedan surgir en un futuro
en su interpretacion a conciliaciéon?

Esta posibilidad estd explicitamente admitida en el caso de las clausulas de sumision a
mediacién o arbitraje, y no se ve ningin inconveniente, en base al principio de la autonomia de la
voluntad (art. 1255 CC y 4 LO 1/2025), para que igualmente se pueda hacer en relacién con la

conciliacion registral, siempre que se trate de materia a la que se extienda la competencia del
registrador.

Pero a diferencia del arbitraje y la mediacién en que expresamente se prevé que dicha
clausula de sumision podra hacerse valer en juicio a través de una declinatoria (arts. 11 de la Ley
60/2003, de arbitraje, y 10.2 de la Ley 5/2012, de mediacion), tal posibilidad no esta contemplada
expresamente en la Ley. En cualquier caso, el convenio de sometimiento a conciliacién, como el
convenio arbitral o el de sometimiento a mediacion, obliga a las partes a cumplir lo estipulado (art.
1258 CC) y, en cualquier caso, su incumplimiento puede ser causa de inadmisioén de la demanda por
falta del requisito de procedibilidad previsto en el articulo 5.1 de la Ley Organica 1/2025.

2. Presentacion

A partir de ahi se deben aplicar las normas registrales propias, especialmente las relativas al
libro de entrada'’, donde debera consignarse la presentacion de la solicitud (en principio, no debe
presentarse en el libro diario de operaciones, al no tratarse de una solicitud de inscripcion — art.
420.3 RH'™).

3, Admision, sefialamiento y citacion

1.° Calificacion: Ante la presentacion de una solicitud de conciliacion el registrador debera
calificarla, es decir, tomar una decision de caracter previo sobre si procede o no iniciar el expediente.
En su calificacién debera analizar: (i) si se trata de una materia susceptible de conciliacion; (ii) los

7 De conformidad con lo previsto en el Real Decreto 1.935/1983, de 25 de mayo.

8 Sin perjuicio de los casos en que junto con la solicitud de inicio del procedimiento de conciliacion, se
solicite también, de comun acuerdo entre las partes, la anotacion preventiva del inicio del procedimiento.
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requisitos de su propia competencia; (iii) ausencia de causas de abstencion (por incompatibilidad ex
art. 102 RH y 13.5 de la Ley de mediacion civil de 2012'); (iv) la correcta identificacion del objeto
de la controversia y de las partes afectadas, asi como los medios para practicar las correspondientes
notificaciones. En este sentido, resulta aplicable la prevision del art. 15.3 LO 1/2025, conforme al
cual, a efectos de comunicacion entre el conciliador y las partes, se debera indicar el teléfono, el
correo electronico, asi como, en su caso, el medio del que se dispone para la realizacién de los
encuentros virtuales mediante videoconferencia.

A falta de otra prevision legal, el plazo para la calificacion sera el general de 15 dias habiles (arts.
18 LHy 18 Ccom).

2.° En caso de calificacion negativa, el registrador debe dictar la correspondiente resolucion de
inadmision. Contra esta resolucion no cabe aplicar el régimen de los recursos regulados para la
conciliacion judicial en el art. 20 LJV (esto es, reposicion para las resoluciones interlocutorias, y
apelacion para las definitivas), sino que procederd la solicitud de calificacion sustitutoria, o el
recurso gubernativo ante la Direccion General (art. 324 LH), lo que permite resolver todas las
cuestiones relativas a legitimacion, plazos de interposicion, etc.

3.° En caso calificacion positiva, el registrador deberé proceder a la apertura del correspondiente
expediente, en el que, como primera diligencia, debera dejar constancia de la solicitud y del acuerdo
de admision en un «acta de iniciacién» del expediente?’. Es muy importante que en esta acta quede
correctamente determinado el objeto de la controversia y las partes, dado que la identidad entre
dicho objeto y el objeto de la eventual demanda posterior (en caso de terminar la conciliacion sin
avenencia) es imprescindible para tener por cumplido el requisito de procedibilidad ex art. 5 LO
1/2025.

La resolucion de admision deberd notificarse tanto al solicitante como a las restantes partes
del conflicto (en el plazo de diez dias hébiles siguientes a la apertura del expediente - art. 40.1 Ley
39/2015, de procedimiento administrativo -), a quienes citara para comparecer, sefialando dia, hora

y lugar en que haya de tener lugar la primera sesion de conciliacion. Entre la citacion y la
comparecencia deberd mediar no menos de cinco dias ni mas de diez (art. 142 LJV).

4. Comparecencia.

1.° Respecto de la comparecencia de los interesados tendra que ser personal o bien por medio
de representante debidamente autorizado. En caso de comparecencia de un representante voluntario,
el poder debera ser expreso y especifico conforme al articulo 1713 del Codigo Civil que exige dicho
tipo de mandato no sélo para enajenar sino también para transigir.

2.° En cuanto a la posible asistencia letrada de las partes, la regla general es su caréacter

voluntario, excepto en las ofertas vinculantes confidenciales cuando la cuantia del asunto exceda de

19 Que obliga al mediador a «revelar cualquier circunstancia que pueda afectar a su imparcialidad o bien
generar un conflicto de intereses»

20 En esta acta el solicitante aceptaré, en su caso, las reglas que figuren en el Reglamento sobre Conciliacion
que apruebe el Colegio de Registradores.
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2.000 euros. En este punto, la regulacion interna estd condicionada por la jurisprudencia del TJUE
contenida en la sentencia de 14 de junio de 2017, que excluy¢ el caracter forzoso de la asistencia
letrada en la mediacién en las materias de consumo. No obstante, para respetar el principio de
igualdad de armas, si una de las partes decide intervenir en el proceso asistida de letrado, debe
comunicarse a la otra para que valore si se asistira también de letrado. Cada parte deberd hacer frente
a los honorarios de su propio abogado.

3.° En esa primera comparecencia el registrador informard a las partes sobre las
caracteristicas de la conciliacidon, el procedimiento que se seguird y las consecuencias juridicas del
acuerdo que se pueda alcanzar y las consecuencias de la no avenencia (art. 16, a LO 1/2025).

4.° Incomparecencia: ;Qué ocurre en caso de incomparecencia del solicitante o del requerido?
En este punto procede la aplicacion analogica del art. 144 LJV:

(1) si el que no comparece es el solicitante sin alegar justa causa, se le tendré por desistido
de la solicitud y se archivara el expediente, y

(1) si el que no comparece es el requerido sin alegar justa causa, «se pondra fin al acto,
teniéndose la conciliacidon por intentada a todos los efectos legalesy;

(ii1) si la incomparecencia de una o de las dos partes es por causa justificada, el registrador
podré sefialar nuevo dia y hora para el acto de conciliacion.

5.° Indemnizacion: No parece que quepa formular la reclamacion de la indemnizacion de los
dafios y perjuicios derivados de dicha incomparecencia ante el propio registrador (que prevé la LJV),
sino que, en su caso, debera canalizarse tal reclamacion a través de una accion judicial de
reclamacion de responsabilidad extracontractual del articulo 1902 del Codigo Civil.

5, Celebracion del acto de conciliacion. Actuaciones desarrolladas por medios
telematicos

1.° En cuanto a la celebracion del acto de conciliacion, su desarrollo podré realizarse de forma
mucho maés flexible que la prevista para la conciliacion judicial, con total libertad por parte del
registrador que dirige el acto, que estard obligado tan solo por el deber de imparcialidad y
neutralidad que debe presidir su actuacion.

Con ello se evita «importar» al ambito registral las rigideces de la regulacion procesal de la
conciliacion (regulacion que es practicamente una copia de la que ya contenian los arts. 460 y
siguientes de la antigua LEC de 1881) y que, al menos en parte, son la causa de su fracaso. Un
ejemplo de ello seria la posibilidad de celebrar los denominados «caucus» o sesiones separadas con
las partes, técnica que en la mediacion es ttil para que el mediador pueda obtener informacion que
una de las partes no quiere compartir con la otra. También cabra la celebracion de sucesivas sesiones
o reuniones negociadoras, no un unico «acto de conciliaciony». El registrador presidira las reuniones,

dando la palabra de forma ordenada y equitativa a cada una de las partes, realizara las propuestas de
solucion que estime convenientes (art. 16 LO 1/2025), y levantara actas de las distintas sesiones que
se incorporaran al expediente.

2.° Medios telematicos. Esta flexibilidad del procedimiento se verd favorecida por la
posibilidad, admitida expresamente por el art. 8§ de la LO 1/2025, de que las partes puedan acordar
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que todas o alguna de las actuaciones de negociacion se lleven a cabo «por medios telematicos, por
videoconferencia u otro medio andlogo ..., siempre que quede garantizada la identidad de los
intervinientes y el respeto a las normas previstas en [la ley]».?! Este caracter potestativo y no
obligatorio de los medios teleméticos, resulta conforme con la jurisprudencia del TJUE que en su
sentencia de 18 de marzo de 2010 excluye la imposicion de la conciliacion previa obligatoria por
medios exclusivamente telematicos, con objeto de evitar la desigualdad que puede provocar la
brecha digital.

VIII. EFECTOS DE LA INICIACION DEL PROCEDIMIENTO DE CONCILIACION:
INTERRUPCION DE LA PRESCRIPCION Y MEDIDAS CAUTELARES

Conforme a la jurisprudencia del TJUE, es fundamental que los MASC no perjudiquen los
derechos de las partes, lo cual exige que la ley contemple la interrupcion de los plazos de
prescripcion y la posibilidad de que adoptar medidas cautelares desde el inicio de la tramitacion del
proceso negociador.

1. Interrupcion de los plazos de prescripcion y suspension de los plazos de caducidad

1.° Antes de la aprobacion de la LO 1/2025, este tema solo aparecia regulado en el caso de
la conciliacion judicial, previéndose que la presentacion de la solicitud «con ulterior admisiony
interrumpira la prescripcion, tanto adquisitiva como extintiva, desde su presentacion (art. 143 LIJV).

Este efecto también se prevé de forma expresa para la presentacion de una solicitud de mediacion
(art. 4 Ley 6 de julio de 2012 - si bien aqui se habla de «suspension» y no de «interrupciony, de
forma técnicamente incorrecta -).

2.° (Quid iuris en el caso de la presentacion de una solicitud de conciliacion ante un
registrador? La ausencia de expresa prevision legal podria parecer un obstaculo para la interrupcion
de la prescripcion, lo que constituiria un inconveniente importante para la viabilidad de esta
modalidad de conciliacion.

Sin embargo, ya antes de la aprobacion de la LO 1/2025, habia defendido la tesis de que
dicha falta de prevision legal expresa no seria obstaculo para reconocer la eficacia interruptiva de la
prescripcion a la solicitud de conciliacion registral, una vez admitida?. La razéon de ello estriba en
el régimen comun del art. 1973 del Cddigo Civil, que reconoce dicho efecto no solo al ejercicio de
acciones ante los tribunales, sino también a la «reclamacion extrajudicial del acreedor». Como
sefial¢ la sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo 279/2020, de 10 de junio, el fundamento
de la prescripcion extintiva esta en lo que denomina «silencio de la relacion juridica». ;Como cesa

21 Segun el apartado 2 de este articulo 8, cuando el objeto de controversia sea una reclamacién de cantidad
que no exceda de seiscientos euros se desarrollara preferentemente por medios telematicos, salvo que el
empleo de éstos no sea posible para alguna de las partes.

22 \/id. Diaz Fraile, JM, «La nueva regulacion de la conciliacion registral. Exégesis practica del articulo 103
bis de la Ley Hipotecaria», en Boletin del Colegio de Registradores de Espafia, n® 34, 2016, pags. 1637-
1654.
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este silencio? Mediante cualquier manifestacion activa o pasiva del derecho, que constituya una
advertencia de que el derecho subjetivo da sefiales de vida, lo que puede tener lugar mediante la
solicitud de conciliacion.

En estos casos el curso de la prescripcion se rompe, el tiempo ganado antes de que se hubiera
consumado se pierde y la prescripcion ha de contarse de nuevo.

3.° Esta tesis se ha visto confirmada por la LO 1/2025, cuyo art. 7.1 no solo reconoce el efecto
de la solicitud para interrumpir la prescripcion, sino que también extiende ese efecto a la suspension
de la caducidad de las acciones, caducidad cuyos plazos quedaran en suspenso durante la tramitacion
del procedimiento. Se trata de una prevision legal excepcional frente a la regla general de que la
caducidad no es susceptible de suspension (STS 919/2021, de 23 de diciembre).

El precepto tiene por objeto fundamental salvaguardar el derecho del promotor del MASC,
de forma que el tiempo invertido en el proceso de negociacion no se cuente a los efectos de la
prescripcion o caducidad, y constituye también una exigencia de la jurisprudencia del TJUE.

4.° El art. 7 concreta el dies a quo de la interrupcion o suspension, que fija en «la fecha en la
que conste el intento de comunicacion de dicha solicitud a la otra parte» (en el domicilio personal o
lugar de trabajo que le conste a la persona solicitante, o bien a través del medio de comunicacién
electronico empleado por las partes en sus relaciones previas).

5.° En cuanto a su duracion, la interrupcion o suspension «se prolongara (i) hasta la fecha de
la firma del acuerdo o (ii) de la terminacion del proceso de negociacion sin acuerdox» 2.

6.° Para el caso de que intervenga una persona conciliadora, como sucede en el caso de la
conciliacion ante registrador, la letra b) apartado 2 del art. 7 fija el dies a quo de la interrupciéon o
suspension en la fecha de la recepcion de la solicitud por el conciliador (lo que favorece la seguridad
juridica por la certeza de esa fecha). EI computo del plazo se reinicia o reanuda si a los 15 dias
naturales siguientes a la recepcion de la solicitud por la persona requerida, o desde el intento de
comunicacion, no se mantiene la primera reunion o no se obtiene respuesta por escrito.

7.° De todos estos tramites y sus fechas deberd dejar constancia el registrador en el
expediente de conciliacion.

8.° Finalmente, en el caso de que el proceso negociador finalice sin acuerdo, las partes
deberdn formular la demanda dentro del plazo de un afio (a contar, respectivamente, desde la fecha

de recepcion de la solicitud de negociacion por la parte a la que se haya dirigido la misma o, en su
caso, desde la fecha de terminacion del proceso de negociacion sin acuerdo) para que pueda
entenderse cumplido el requisito de procedibilidad. Si se hubieran acordado medidas cautelares

23 En este Ultimo caso, «el computo de los plazos se reiniciara o reanudara» respectivamente (i) en el caso
de que no se mantenga la primera reunién dirigida a alcanzar un acuerdo o no se obtenga respuesta por
escrito en el plazo de treinta dias naturales a contar desde la fecha de recepcion de la solicitud de
negociacion por la parte a la que se dirige, (ii) a los treinta dias desde la fecha del intento de comunicacién,
si dicha recepcion no se produce; o (iii) en el caso de que alguna propuesta concreta de acuerdo no tenga
respuesta por la contraparte en el plazo de treinta dias naturales desde la fecha de recepcion.
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durante la tramitacion del proceso negociador, las partes deberan presentar la demanda ante el
mismo tribunal que conoci6 de aquellas en los veinte dias siguientes desde la terminacion del
proceso negociador (art. 7.3 LO 1/2025). En caso de presentar la demanda mas tarde, debera
reiniciarse el proceso negociador para tener por cumplido el requisito de procedibilidad.

2. Adopcion de medidas cautelares

1.° Respecto de las medidas cautelares en el procedimiento de conciliacion, la LO 1/2025 ha
modificado la redaccion del art. 727.5 LEC con el objeto de permitir que se adopte en dicho
procedimiento como medida cautelar «la anotacion preventiva [de demanda, o] de inicio de un
medio de solucion de controversias, [arbitrajes y litigios extranjeros], conforme a lo dispuesto en el
art. 722, cuando éstos se refieran a bienes o derechos susceptibles de inscripcion en los Registros
publicosy.

2.° A su vez, el art. 730.2 LEC establece que «cuando las medidas cautelares se hubieren
acordado antes del inicio de un procedimiento de solucion adecuada de controversias o durante su
pendenciay:

(1) alcanzado el acuerdo éste habra de ser puesto de manifiesto ante el tribunal. En este
acuerdo las partes deberan pronunciarse sobre el alzamiento, mantenimiento o modificacién de las
medidas cautelares adoptadas. Si ambas partes solicitan el alzamiento se ordenard por el letrado o
la letrada de la Administracion de Justicia. En otro caso, se dard cuenta al tribunal que, oidas las
partes, resolvera lo procedente atendiendo a las circunstancias concurrentes»;

(i1) en caso de que por falta de acuerdo se haya de acudir a la via judicial: «... la anotacion
de demanda en el mismo asunto produciré sus efectos desde la fecha de la anotacion vigente del
procedimiento de solucion extrajudicial». Es decir, esta segunda anotacion actuard funcionalmente
como una prorroga de la primera, lo que presupone que aquélla no haya incurrido en caducidad (art.
86 LH), pues la suspension de la caducidad del art. 7.1 de la LO 1/2025 se refiere a las «acciones»
judiciales y no al asiento registral de la anotacion preventiva.

3.° Titulo:

(i) La anotacion preventiva se podra practicar, en principio, en virtud de mandamiento
dictado por el tribunal en el que las partes lo hayan solicitado (art. 257 LH).

(i1) Ahora bien, en el caso de que exista acuerdo sobre esta medida cautelar entre las partes
interesadas en el procedimiento de conciliacion, parece lo més ldgico y razonable, por ser lo
coherente con la finalidad de desjudicializar la solucion de la controversia, admitir que dicha
anotacion preventiva pueda practicarse también en virtud del correspondiente convenio sobre este
extremo entre dichos interesados, como sucede, por ejemplo, en el caso de las anotaciones
preventivas de legado del art. 56 LH.?* También aboga en este sentido el art. 730.2 LEC a contrario,
y la STJUE de 18 de marzo de 2010.

24 Por analogia con lo previsto en el art. 147 p°® 1 RH, en tal caso de anotacién por convenio la solicitud al
registrador debera estar firmada por todos los interesados «pidiendo dicha anotacion y sefialando, de comun

-80- Bol. Colegio Registradores, nim. 151



IX. FORMAS DE FINALIZACION DEL PROCEDIMIENTO (CON O SIN AVENENCIA)

Las posibles formas de finalizacion del procedimiento de conciliacion ante registrador son las
siguientes: (i) archivo por incomparecencia de los interesados o de alguno de ellos; (ii) archivo en
caso de que se suscite cuestion de incompetencia o recusacion del registrador (arts. 102 RH y 13.5
de la Ley 5/2012, de mediacion civil y mercantil); (ii1) sin avenencia; y (iv) con avenencia. Interesa
estudiar en particular estos dos ultimos supuestos.

1. Terminacion del proceso sin acuerdo. Certificacion del acta de no avenencia

1.° Esta situacion esta expresamente prevista en el art. 10.4 de la LO 1/2025, conforme al cual
se entiende producida la terminacion del proceso cuando concurra cualquiera de los siguientes

supuestos:

a) Si no llega a iniciarse la actividad negociadora: por transcurrir 30 dias naturales a contar
desde la fecha de recepcion de la solicitud inicial de negociacion por la otra parte sin que se
mantenga la primera reuniéon o contacto o no se obtenga respuesta por escrito.

b) Si se inicia la actividad negociadora, pero transcurren 30 dias desde que una de las partes
haga una propuesta concreta a la otra, sin que se obtenga una respuesta por escrito o no se alcance
un acuerdo®.

c) Si transcurrieran tres meses desde la fecha de celebracion de la primera reunidn sin que
se hubiera alcanzado un acuerdo. No obstante, las partes tienen derecho a continuar de mutuo
acuerdo con la actividad negociadora mas alla de dicho plazo.

d) Si cualquiera de las partes se dirige por escrito a la otra dando por terminadas las
negociaciones, quedando constancia del intento de comunicacion de ser esa su voluntad.

2.° La terminacion de la conciliacion sin acuerdo produce como principales efectos: (i)
permitir tener por cumplido el requisito de procedibilidad y dejar expedita la via judicial; (i1) fijar
el término para el reinicio o reanudacion de los plazos de prescripcion o caducidad; (iii) fijar el dies
a quo para el computo del plazo de un afo para presentar la demanda; y (iv) permitir valorar el

comportamiento de las partes en el proceso de conciliaciéon a los efectos de la imposicion o
exoneracion de las costas procesales en el pleito futuro.

3.° Dada la relevancia de la acreditacion del intento de negociacién a los efectos de integrar
el requisito de procedibilidad del art 5.1 de la LO 1/2025, el art. 10.1 establece que «la actividad
negociadora o el intento de la mismay «deberd ser recogido documentalmente.

acuerdo, los bienes en que haya de verificarse». Ademas, «deberan ser legitimadas las firmas de dicha
solicitud y, si no lo fueren, ésta debera ratificarse ante el registrador».

25 El plazo de 30 dias comenzara a contar desde la fecha de recepcion de la propuesta de acuerdo.
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Para ello, en caso de que haya intervenido en el proceso un tercero neutral, éste debera
expedir, a peticion de cualquiera de las partes, un documento en el que deberd hacer constar: a) la
identidad del tercero, su cualificacion, colegio profesional, institucién a la que pertenece; b) la
identidad de las partes; c) el objeto de la controversia; d) la fecha de la reuniéon o reuniones
mantenidas; ) la declaracion solemne de que las dos partes han intervenido de buena fe en el

proceso, para que surta efectos ante la autoridad judicial correspondiente.

Ademas, «en caso de que alguna de las partes no hubiese comparecido o hubiese rehusado
la invitacion a participar en la actividad negociadora, se consignara dicha circunstancia y, en su caso,
la forma en la que se ha realizado la citacion efectiva, la justificacion de haber sido realizada, y la

fecha de recepcion de la mismay.°

4.° A los efectos del cumplimiento del requisito de procedibilidad se equipara esta
acreditacion documental del proceso negociador a la «declaracién responsable» del demandante de
la imposibilidad de llevarlo a cabo «por desconocer el domicilio de la parte demandada o el medio
por el que puede ser requerido» (art. 264.4 LEC); lo que requerira la correspondiente explicacion

justificativa, so pena de abrir una puerta al fraude de ley.

5.° Se ha planteado la cuestion de si el abandono unilateral del proceso negociador por una
de las partes puede originar su responsabilidad patrimonial con fundamento en una culpa in
contrahendo conforme al art. 1902 CC (vid. STS 913/2021). La respuesta afirmativa se basaria en
el caracter del MASC de tratos preliminares para la celebracion de un contrato de transaccion; la
respuesta negativa se basaria en la consideracion del MASC como instrumento de solucion
extrajudicial de conflictos. El art. 144 LJV contempla esa responsabilidad cuando quien no

comparece sin alegar justa causa es el solicitante.

2. Terminacion del proceso con acuerdo. Certificacion del acta de avenencia

1.° Las partes son libres para convenir o transigir, a través de estos medios, sobre sus
derechos e intereses, «siempre que lo acordado no sea contrario a la ley, a la buena fe ni al orden
publico». El acuerdo puede versar sobre una parte o sobre la totalidad de las materias sometidas a
negociacion, quedando en su caso expedita la via judicial respecto de las cuestiones sobre las que
no se hubiese alcanzado (art. 4.1 LO 1/2025).

2.° Contenido del documento. El acuerdo debera formalizarse en un documento en el que
habra de hacerse constar la identidad y el domicilio de las partes y, en su caso, la identidad de sus
abogados y de la tercera persona neutral que haya intervenido, el lugar y fecha en que se suscribe,
las obligaciones que cada parte asume y que se ha seguido un procedimiento de negociacion ajustado
a las previsiones de esta ley. El acuerdo deberd firmarse por las partes y, en su caso, por sus
representantes, y cada una de ellas tendra derecho a obtener una copia. Si interviene una tercera

26 |_a importancia de esta acreditacion documental deriva también de sus efectos del computo de los plazos
de prescripcion y caducidad, y en relacion con la tasacién, moderacién o exoneracion de las costas del
procedimiento, en los términos previstos en los arts. 245.5, 394 y 395 LEC.
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persona neutral €sta entregard un ejemplar a cada una de las partes y debera reservarse otro ejemplar
para su conservacion (art. 12 de la LO 1/2025).

3.° Forma de documentar el acuerdo:

(1) Si el acuerdo se hubiera alcanzado en una conciliacion derivada en el seno de un proceso
judicial, las partes podran solicitar del tribunal su homologacion (art. 12.7). Ahora bien, segin el
inciso final del art. 429.2 LEC, «si el procedimiento seguido para alcanzar el acuerdo fuere una
conciliacion ante notario o registrador, se acreditara mediante escritura o certificacion registral, sin
que sea precisa la homologacion judicial». De forma que:

(i1) Si se trata de una conciliacidn notarial (o privada), el art. 12.3 LO faculta a las partes a
compelerse reciprocamente a elevar el acuerdo alcanzado a escritura publica (art. 1279 CC), sin que
resulte necesaria la presencia del tercero neutral en el acto de otorgamiento de la escritura?’.

(i11) Cuando la avenencia se haya alcanzado en un procedimiento de conciliacion registral,
el acuerdo se documentard mediante certificacion del acta expedida por el registrador, que tiene el
caracter de documento publico y valor de titulo ejecutivo (arts. 319 y 517 LEC). En este sentido, el
art. 103 bis, primera frase del apartado 2, de la Ley Hipotecaria, dispone que «celebrado el acto de

conciliacion, el registrador certificara la avenencia entre los interesados [0, en su caso, que se intentd
sin efecto o avenencia]».

(iv) Al tiempo de proceder a emitir esa certificacion del acuerdo el registrador debera
verificar que su contenido no es contrario a derecho, pues el art. 4.1 LO 1/2025, veda los acuerdos
«contrarios a la ley, a la buena voluntad y al orden publico», dejando constancia de la

correspondiente advertencia en caso contrario, o incluso denegando la expedicion de la certificacion.
En el caso de que la conciliacion registral haya sido originada intraprocesalmente por una propuesta
del LAJ o del juez o tribunal competente de derivar el litigio (que entre tanto estara suspendido), el
registrador remitird también copia de la certificacion al 6rgano judicial.

En caso de que el acuerdo contenga un negocio juridico inscribible en un Registro de la
Propiedad, el registrador debera cuidar de recoger todas las circunstancias previstas en los arts. 9
LHy 51 RH.

X. EFECTOS DEL ACUERDO O TRANSACCION ALCANZADO EN EL PROCESO DE
CONCILIACION ANTE EL REGISTRADOR. SU INTERPRETACION

1. Eficacia material y procesal

27 El precepto legal, aflade que «De no atender la parte requerida la solicitud de elevacién del acuerdo
alcanzado a escritura publica, podra otorgarse unilateralmente por la parte solicitante, debiendo hacerse la
solicitud por medio del notario autorizante del instrumento publico y dejar constancia en él». Sin embargo,
la inscripcion de ese documento en el Registro de la Propiedad tropezara con el obstaculo de la falta de
tracto sucesivo registral del art. 20 LH, de cuyo cumplimiento no dispensa la norma.
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Sobre la eficacia material y procesal del acuerdo de conciliacion, el art. 13 LO 1/2025, fija
las siguientes reglas:

(1) «el acuerdo alcanzado sera vinculante para las partes»; la consecuencia de dicho caracter
vinculante es doble: (a) las partes no podran presentar demanda con igual objeto», y (b) estaran
obligadas a cumplir las obligaciones asumidas en el mismo y «todas las consecuencias que ... sean
conformes a la buena fe, los usos y la ley» (arts. 1091 y 1258 CC); ademas, si la conciliacion tenia
por objeto una cuestion ya en litigio, la certificacion del acuerdo deberd aportarse al juzgado con
solicitud de sobreseimiento;

(1) «contra lo convenido en dicho acuerdo solo podra ejercitarse la accion de nulidad por las
causas que invalidan los contratos, sin perjuicio de la oposicion que pueda plantearse, en su caso,
en el proceso de ejecuciony; y

(ii1) «para que tenga valor de titulo ejecutivo el acuerdo habra de ser elevado a escritura
publica, o ser homologado judicialmente ..., o bien constar en la certificacion a que se refiere el
articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria si es consecuencia de una conciliacion registraly.

En concordancia, el apartado 2 del art. 103 bis LH ha sido modificado por la LO 1/2025 con
objeto de afadirle el siguiente inciso: «la certificacion [del acta de avenencia] estara dotada de
eficacia ejecutiva en los términos del numero 9.° del apartado 2 del articulo 517 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil. La ejecucion se tramitara conforme a lo previsto para los titulos ejecutivos
extrajudicialesy. Se trata de una prevision que ya se contenia en el art. 147 LJV respecto de las actas
de los letrados de la Administracion de Justicia y en el articulo 83.1 de la Ley del Notariado respecto
de las escrituras publicas notariales que formalicen la conciliacion.

2. Naturaleza juridica del acuerdo de conciliacion. Sus caracteres, especies y eficacia
A) Eficacia contractual

1.° El proyecto de Ley de Eficiencia Procesal contenia las mismas reglas sobre los efectos
de la avenencia alcanzada en el proceso de conciliacion que han pasado finalmente al art. 13 de la
LO 1/2025, con la salvedad de que se ha suprimido en el texto definitivo la referencia al valor de
«cosa juzgada para las partes» que aquél contenia, si bien se mantiene la misma idea de fondo
sobre el caracter vinculante para las partes del acuerdo con el corolario de imposibilitar la
presentacion de demanda con igual objeto, a modo de excepcion de «res iudicata».

2.° La expresion de «valor de cosa juzgaday es la misma que emplea el art. 1816 CC respecto
de la transaccion. Y es logico que se parta de esta idea sobre la eficacia de la conciliacion con
avenencia porque el acuerdo que soluciona extrajudicialmente el conflicto tiene la naturaleza y el
valor de los contratos de transaccion, que el art. 1809 CC define como un contrato «por el cual las
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partes, dando, prometiendo o reteniendo cada una alguna cosa, evitan la provocacion de un pleito

o ponen término al que habia comenzadoy?.%’

3.° Esto es lo que resulta también de la LO 1/2025, que en su art. 4.1 parte de la regla general
de que «las partes son libres para convenir o transigir, a través de estos medios, sobre sus derechos
e intereses, ...». Como afirm¢ la sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo 751/2009, de
30 de noviembre, «la transaccion extrajudicial es un contrato (art. 1809 del Codigo Civil; ...), por

lo que genera un vinculo obligacional cuyo cumplimiento esta sujeto a las reglas generales de los
contratosy.>’

4.° En este sentido la jurisprudencia ha interpretado el efecto de «cosa juzgaday previsto en
el art. 1816 CC en estos términos, plenamente validos para los acuerdos conciliatorios (sentencias
41/1999, de 30 de enero, y 205/2018, de 4 de abril):

«En relacion con la eficacia de cosa juzgada que el articulo 1816 del Codigo Civil atribuye a
la transaccion entre las partes, ..."ha de ... interpretarse en el sentido de que una vez acordada la
transaccion, no sera licito exhumar pactos o clausulas, vicios o defectos, posiciones o
circunstancias afectantes a las relaciones juridicas cuya colision o incertidumbre genero el pacto
transaccional, sino que serd éste, y solo él, quien regule las relaciones futuras insitas en la materia
transigida, bien integren ésta la ratificacion, modificacion o extincion de todas o alguna parte de
aquéllas o la creacion de otras distintas, y por ende, los efectos de la cosa juzgada se manifestaran
en el absoluto respeto a la nueva situacion y en el escrupuloso cumplimiento de las obligaciones
fijadas en la transaccion, pero sin que esto quiera decir que tales obligaciones, en orden a su
cumplimiento o incumplimiento, se rijan por normas distintas a las establecidas con caracter
general, ya que eso requeriria un precepto legal de excepcion que la ley no establece, ni se deduce
de sus preceptos”, ...».

B) Impugnacion del acuerdo.

28 Este elemento es el que hace de la transaccion un negocio bilateral y oneroso. Como dijo la clasica
sentencia del Tribunal Supremo de 9 de marzo de 1948, las concesiones reciprocas son determinantes de
un contrato con causa onerosa, y excluyen la posibilidad de su confusién con otras relaciones juridicas de
prestacion unilateral y de causa lucrativa. Dado que en los procedimientos judiciales declarativos cabe la
reconvencion puede defenderse la idea de que la mera renuncia mutua a la accién judicial ya integra este
requisito de la bilateralidad prestacional (por tanto, la renuncia unilateral a través del allanamiento no es
transaccion) propia de los contratos onerosos.

29 Ya se habia pronunciado en este sentido la Comision Europea en el Libro Verde al interrogarse sobre el
valor del acuerdo celebrado por las partes en el marco de una ADR y sobre su calificacion juridica. Observo
la existencia de una diversidad de calificaciones en los distintos Estados miembros, que en algunos casos
hablan de simple transaccion de caracter contractual, en otros de acta de conciliacion o de acuerdo de
mediacion. Pero observa también que «el denominador comun de todas estas férmulas es que en realidad
constituyen “transacciones”, sea cual fuere la apelacidn que se les da».

30 Como cualquier otro negocio juridico, lo convenido por las partes tiene eficacia vinculante entre ellas en
tanto no se justifique su nulidad (sentencia 589/2020, de 11 de noviembre).
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1.° Pero la eficacia vinculante del acuerdo transaccional no puede confundirse con el efecto de
cosa juzgada previsto en el art. 222 LEC, ya que no queda vedada la posibilidad de impugnar en
sede judicial la validez del contrato de transaccion en si mismo considerado a la luz de las normas
que regulan los contratos (STS 205/2018, de 11 de abril, y 589/2020, de 23 de octubre). Asi lo prevé
ahora el art. 13.1 LO 1/2025: «contra lo convenido en el acuerdo solo podra ejercitarse la accion

de nulidad por las causas que invalidan los contratos [ ...]».

En esta linea se ha afirmado que la expresion de que la transaccion tiene para las partes la
autoridad de la cosa juzgada no es sino una expresion metaforica, cuyo verdadero sentido no es
distinto del que encierra la frase del articulo 1091 del Codigo civil, que refiriéndose a los contratos
en general, afirma que «las obligaciones que nacen de los contratos tienen fuerza de ley entre las
partes contratantesy.

2.° Por tanto, al ser concebida la conciliacion por el legislador como un negocio juridico (y no
como un acto procesal) no cabe recurso, sino accion de nulidad. El término de «nulidad» empleado
por este articulo hay que entenderlo en sentido amplio, comprensivo de la nulidad en sentido
estricto, de la anulabilidad y de la rescision (arts. 1290 a 1314 CC), y la correspondiente accion
podra ejercitarse dentro de los plazos sefialados por el Codigo civil.

Concuerda lo dispuesto en el citado art. 13.1 LO 1/2025 con lo establecido en el art. 1817
CC, conforme al cual la transaccion en que interviene error, dolo, violencia o falsedad de
documentos esta sujeta a lo dispuesto en el art. 1265 CC, que prevé la nulidad de los contratos en
que interviene cualquiera de los vicios o defectos senalados. Ademas de dichas causas, pueden
generar la nulidad de lo acordado en la conciliacion los siguientes supuestos: a) ser los acuerdos
contrarios a la ley, la buena fe o el orden publico (el art. 4.1 LO 1/2025)3!; b) la ausencia de
consentimiento; ¢) falta absoluta de determinacion o ilicitud del objeto; y d) ausencia o ilicitud de
la causa.

3.° En definitiva, si bien la transaccion cierra el paso a las demandas que pretendan «revivir el
Juicio» objeto de aquélla por medio de una excepcion similar a la de res iudicatae, esto obedece al
«efecto obligatorio» de la transaccion como contrato. Es decir, 1o que hace inadmisible la accion del
demandante seria que éste se ha comprometido por la transaccion a no entablarla, ha asumido una
obligacion de no hacer (no demandar) que el tribunal no puede colaborar a que infrinja. Efecto que
presupone la validez del convenio transaccional.

En este sentido debe entenderse que en materia de conciliacion no rige el art. 19.4 LIV,
conforme al cual «la resolucion de un expediente de jurisdiccion voluntaria no impedira la incoacion
de un proceso jurisdiccional posterior con el mismo objeto que aquél, ...».

La Comision Europea ya contemplaba esta cuestion en su Libro Verde en el que dedicaba un
apartado especial a la validez del consentimiento. Subrayaba que el acuerdo entre las partes
constituye la etapa esencial del procedimiento y que conviene garantizar que sea un verdadero
acuerdo que refleje un compromiso efectivo que las partes estan dispuestas a aceptar, con todo lo

31 Precepto que fija como limites a la autonomia de la voluntad en relacion con los MASC «la ley, a la buena
fe ni al orden publico»).
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que implica de renuncia con relacion a sus expectativas anteriores. En caso contrario la ADR/MASC
no habria logrado sus objetivos fundamentales y cabria temer nuevos problemas como la
impugnacion juridica de la validez del acuerdo.

Por ello la Comision abogaba por asegurar la validez de estos consentimientos por medio de
algunas garantias, como la concesion de un plazo de reflexion anterior a la firma o un periodo de
retractacion después de €sta, o la pertinencia de obtener una fase de homologacion judicial posterior
durante la que podria controlarse la validez del acuerdo. Homologacion que no sera necesaria en el
caso de la conciliacion registral (art. 429.2 LEC), precisamente porque aquel control de validez del
acuerdo recaera sobre el propio registrador ante el que se desarrolle el proceso de conciliacion.

4.° En cuanto a la oposicién en el proceso de ejecucidn, también en el caso de la conciliacion
registral inicamente podria basarse en las causas de oposicion propias de la ejecucion de titulos
extrajudiciales, es decir, las previstas en el art. 557 LEC (vid. art. 103 bis.2 in fine) — pago,
compensacion, pluspeticion, prescripcion, que el titulo contenga clausulas abusivas -, sin perjuicio
de que la intervencion y tutela del registrador en el procedimiento haga poco probable la viabilidad
de dicha oposicion.

C) La interpretacion del acuerdo alcanzado en la conciliacion registral

En mi opinion, resultan aplicables aqui las reglas del Cddigo Civil en materia de
interpretacion de la transaccion, de las que resulta un criterio de interpretacion estricta. En concreto,
el art. 1815 establece en esta materia dos reglas: 1. la transaccién no comprende sino los objetos
expresamente determinados en ella, o que por induccion necesaria de sus palabras deban reputarse
comprendidos en la misma; y 2.* la renuncia general de derechos se entiende sélo respecto de los
que tienen relacion con la disputa sobre la que ha recaido la transaccion.

Estas reglas tienen una razon adicional para aplicarse en el &mbito de la conciliacion registral
ya que, aunque el acuerdo puede ser redactado directamente por las partes, el registrador al hacer
propuestas, asesorar y plantear alternativas de solucion contribuird normalmente a dicha redaccion,
por lo que cabe entender que el texto del acuerdo presentara un alto nivel de claridad y rigor juridico
en su redaccion, lo que abona la regla de interpretacion estricta.

XI. LA INSCRIPCION DEL ACUERDO DE CONCILIACION ANTE EL REGISTRADOR
1. Competencia.

(1) Para el caso de que el contenido del acuerdo alcanzado en la conciliacion registral
constituya un acto o contrato inscribible en un Registro de la Propiedad, Mercantil o de Bienes
Muebles, podria plantearse la cuestion de si el registrador que ha intervenido en el procedimiento
de conciliacion puede calificar e inscribir la certificacion del acuerdo, dado lo dispuesto con el art.
102 RH que impide la calificacion de los documentos en que el propio registrador esta interesado.

(i1) La respuesta debe ser positiva a la vista de que el registrador precisamente interviene en
el procedimiento de conciliacion como un tercero neutral o imparcial, lo que presupone
necesariamente que no tiene interés (no es uno de los «interesados») en el objeto de la controversia.
Por lo demas, ni la LO 1/2025 ni el art. 103 bis LH han fijado limite alguno en la materia.
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Y esta misma es la solucion que acoge la legislacion hipotecaria para otros supuestos de
intervencion del registrador con caracter de tercero conciliador, como en el caso de los expedientes
registrales para la rectificacion de la descripcion de las fincas, la liberacion de cargas o gravamenes,
la subsanacion de las situaciones de doble inmatriculacion o la rectificacion de errores de concepto
en los asientos registrales (vid. arts. 199, 209, 210 y 217 de la Ley Hipotecaria).

2. La certificacion registral como titulo formal para la inscripcion

(1) Antes de la reforma operada en el apartado 2 del art. 103 bis LH por la LO 1/2025, se
planteaba la cuestion de si la certificacion registral en la que se documente la avenencia constituira
o no titulo formal suficiente e idoneo para la inscripcion.

(i1) La tesis positiva habia sido argumentada en la doctrina con base en el hecho de que las
certificaciones registrales son documentos publicos conforme a los arts. 317.4.° LEC y 1216 CC
(que en consecuencia hacen «prueba plena» de su contenido en los términos del art. 319 LEC), por
lo que se cumplen con el requisito de titulacion auténtica exigido por el art. 3 LH, que limita, como
regla general, la condicion de titulo formal inscribible a la «escritura publica, ejecutoria o
documento auténtico» expedido por autoridad judicial o administrativa. Complementa este
«concepto de titulo» a los efectos de la inscripcion el art. 33 RH, conforme al cual se entiende por
tal «el documento o documentos publicos en que funde inmediatamente su derecho la persona a
cuyo favor haya de practicarse aquélla y que hagan fe, en cuanto al contenido que sea objeto de la
inscripcidn, por si solos o con otros complementarios, o mediante formalidades cuyo cumplimiento
se acreditey.

Siendo la certificacion registral de la avenencia un documento publico y fundando en ¢l
inmediatamente el derecho (objeto de reconocimiento o declaracion en la transaccion conciliatoria)
la persona a cuyo favor haya de practicarse la inscripcion, parece claro que debe admitirse su
condicidn de titulo inscribible.

En definitiva, como ha sefialado reiteradamente la propia Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, cuando el art. 3 LH dice que los titulos inscribibles deben estar consignados
en escritura publica, ejecutoria o documento auténtico no quiere decir que puedan constar en
cualquiera de tales clases de documentos indistintamente, sino en aquellos que legalmente sean los
propios del acto o contrato que pretenda inscribirse. Y en el caso de los convenios o transacciones

conciliatorios ante registrador el documento publico formalizador y probatorio previsto por la Ley
es la certificacion de la avenencia expedida por el registrador.

Por ello resulta 16gico que, a diferencia de los acuerdos de mediacion o conciliacién privada
ante un profesional no dotado de facultad certificante o de fe publica, que por ser documentos
privados necesitan ser protocolizados para convertirse en documentos auténticos, dicha prevision

de protocolizacion o elevacion a publico no estd contemplada en la Ley respecto de las
certificaciones registrales de la avenencia o transaccion alcanzada en el procedimiento de
conciliacion ante registrador.

(i11) La LO 1/2025 ha venido a confirmar este criterio al dar nueva redaccion al apartado 2 del
art. 103 bis LH, y atribuir de forma expresa a la certificacion registral del acuerdo el caracter de
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titulo ejecutivo’? (sin necesidad de elevacion a piiblico ni de homologacion judicial — art. 13.2 LO
1/2025 -). Lo que supone que su ejecucion «se tramitard conforme a lo previsto para los titulos
ejecutivos extrajudicialesy, es decir: (a) permite despachar ejecucion en via judicial, y (b) permite
su acceso directo a los registros publicos en caso de que por su contenido constituya un acto o
contrato inscribible. Por tanto, es un titulo formal directamente inscribible, conforme a la regla
general del art. 3 LH.*

3. Calificacion

(1) Como hemos dicho, los acuerdos alcanzados en el acto de conciliacion tienen caracter
contractual (son un contrato de transaccion). La intervencion del letrado de la Administracion de
Justicia, del notario o del registrador es externa a dicho acuerdo, pues la decision (voluntad negocial)
sobre el mismo es enteramente de los propios interesados, sin que se requiera actuacion alguna
posterior de aprobacion.

El expediente de conciliacién no termina con una decision (resolucion o mandamiento) del
juez o del letrado de la Administracion de Justicia, sino con un acuerdo de las partes, al tratarse de
un sistema alternativo de resolucién de conflictos de tipo «autocompositivo», acuerdo que tiene
naturaleza contractual y no de acto procesal. Por ello contra el acuerdo de conciliacion no caben los
recursos jurisdiccionales previstos en la Ley de Jurisdiccion Voluntaria, sino la accion de nulidad
por las causas de nulidad, anulabilidad o rescision de los contratos.

(i1) Por tanto, las transacciones en que concluyan los expedientes de conciliacion quedan
sujetos a las reglas comunes de calificacion del art 18 LH, de forma que el alcance y extension de
la calificacion sera la misma que la de cualquier otro contrato o negocio juridico voluntario
inscribible (incluyendo la validez y eficacia del acto, la capacidad y legitimacion de los otorgantes,
las formalidades extrinsecas del documento, y los obstaculos que resulten del Registro y demas

exigencias derivadas de los principios hipotecarios, y entre ellos en particular el de prioridad,
especialidad y tracto sucesivo).

En este sentido, ésta es una de las principales ventajas de la conciliacion registral, pues la
intervencion del registrador en la tramitacion del procedimiento y en la redaccion del acta o
certificacion de conciliacion le permitird controlar su legalidad y el cumplimiento de los requisitos
exigidos para la inscripcion.

Ademas, son también ventajas de la conciliacion registral: (i) la mayor probabilidad de
alcanzar un acuerdo por la razéon de su condicion de especialista en materias inmobiliaria,
urbanistica, societaria y registrales, incluida la contratacién con condiciones generales, en particular
en el ambito de los préstamos hipotecarios; (i1) la menor probabilidad de que dicho acuerdo adolezca
de vicios de invalidez o ineficacia; (iii) no exige para tener por cumplido el requisito de

32 En los términos del art. 517.1.9° LEC.

33 En el mismo sentido vid. Mateo Villa, I, «Del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria: la
conciliacién tramitada por el registrador (tercera parte)», Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
num. 791, 2022; y Aguirre B., «Comentarios a las normas colegiales sobre conciliacion registral»,
disponible en https://regispro.es/basilio-aguirre-comentarios-a-las-normas-colegiales-sobre-
conciliacion-registral-2/.
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procedibilidad que haya tenido lugar la primera reunion (a diferencia de la mediacién); (iv) en caso
de no llegar a un acuerdo, facilita la prueba del intento de negociacion a través de las actas y
certificaciones registrales; (v) permite interrumpir antes los plazos de prescripcion, y acorta el plazo
de duracion de la negociacion; (vi) permite la adopcion de medidas cautelares sin necesidad de
acudir al juzgado; (vii) permite la tramitacioén del proceso de conciliacion no solo con la finalidad
de evitar el pleito sino también para poner fin a uno ya iniciado; (viii) el coste arancelario puede
incluirse en la tasacion de las costas (art. 241.1.6* LEC); y (ix) en caso de acuerdo facilita un titulo
con fuerza ejecutiva y directamente inscribible en los Registros publicos.
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NOVEDADES LEGISLATIVAS

Servicio de Estudios
Julio 2026

AUTONOMICO

CATALUNA

Ley 11/2026, de 9 julio de medidas

El DOGC de 13 de julio, publica la Ley 11/2026, de 9 de julio, de medidas fiscales,

financieras, administrativas y del sector publico, que entrard en vigor mafiana dia 14 (DF
8* punto 3).

La Ley se estructura en cuatro partes de acuerdo con el area de las medidas, y la cuarta
(medidas administrativas) contiene modificaciones legislativas en materia de vivienda.
En una primera aproximacion, os destaco los puntos que siguen:

Gran tenedor
Se define al gran tenedor en la nueva letra (s) del articulo 3 de la Ley 18/2007:

s) Gran tenedor:

1.° Las entidades financieras, las filiales inmobiliarias de estas entidades, los fondos de
inversion y las entidades de gestion de activos, incluidos los procedentes de la
reestructuracion bancaria, de acuerdo con la legislacion mercantil.

2.% Las personas juridicas que, por si mismas o mediante un grupo de empresas, tengan
la propiedad, el derecho de uso, disfrute o explotacion de mas de diez inmuebles urbanos
de uso residencial situados en territorio del Estado, o de cinco o mas situados en
Cataluria, con las siguientes excepciones.

— Los promotores sociales a los que se refieren las letras a y b del articulo 51.2.

— Las personas juridicas que tengan en propiedad mas de un 15% de la superficie
residencial util de su parque de viviendas en Cataluiia calificado como viviendas con
proteccion oficial destinadas a alquiler.

— Las entidades privadas sin animo de lucro que proveen de vivienda a personas y
familias en situacion de vulnerabilidad residencial.»3.° Los fondos de capital riesgo y de
titulizacion de activos.

4.° Las personas fisicas que tengan la propiedad, el derecho de uso, disfrute o explotacion
de diez inmuebles urbanos de uso residencial situados en territorio del Estado, o de cinco
o mds situados en Catalufia.
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Se afiade un apartado, el 2, al articulo 3 de la Ley 18/2007:

A los efectos del computo de propiedades para la definicion de gran tenedor, deben
tenerse en cuenta las siguientes reglas:

1.“ Las participaciones individuales en regimenes de comunidad solo computan a los
efectos de este limite en la medida que, de forma acumulada, logren el equivalente a la
titularidad completa, el derecho de uso, disfrute o explotacion de inmuebles urbanos de
uso residencial.

2.“En el caso de viviendas con mas de un titular, cuando al menos uno de ellos tenga la
condicion de gran tenedor, la vivienda queda sujeta a las obligaciones y limitaciones
establecidas a tal efecto.

3. En el caso de que una finca registral comprenda un edificio formado por varias
unidades susceptibles de uso residencial, se entiende que cada una de estas unidades
constituye un inmueble independiente a los efectos del computo, con independencia de
que no haya division horizontal inscrita. En tal caso, la acreditacion se puede hacer
mediante una certificacion del Registro de la Propiedad complementada con otros
documentos publicos o administrativos que acrediten la existencia de estas unidades de
vivienda. En el mismo sentido se modifica la Ley 24/2015, en un nuevo apartado, el el
9 ter, del articulo 5.

La condicién de gran tenedor a efectos de las obligaciones que se introducen con la
modificacion de la letra s del articulo 3 no es de aplicacion a los contratos suscritos antes
del 31 de julio de 2026.

Afeccion de bienes: inscripcion

Con la nueva ley se crea un programa de convenios especiales de financiacion, de
adhesion voluntaria, destinado a actuaciones de conservacion, mejora y rehabilitacion de
inmuebles.

Se afiade un articulo, el 39 quinquies, a la Ley 18/2007, con el siguiente texto:
Articulo 39 quinquies. Afeccion de bienes

1. Los inmuebles en los que se hayan llevado a cabo las actuaciones previstas en un
convenio especial de financiacion quedan afectos al pago de las cuotas correspondientes
v disfrutan de la garantia de afeccion que establece el articulo 79 de la Ley 58/2003, de
17 de diciembre, general tributaria.

2. La afeccion de los inmuebles y la obligacion garantizada pueden constar en el
Registro de la Propiedad a instancia del ayuntamiento o del ente gestor.

3. La garantia subsiste hasta el pago integro de la deuda y se transmite automdaticamente
a los nuevos titulares del inmueble.

Otras modificaciones

La Ley 18/2007 regula en el nuevo articulo 66 ter el arrendamiento de habitaciones en
zonas de mercado residencial tensionado y la Ley 13/1996 del Registro y el deposito de
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fianzas de lso contratos de alquiler de fincas urbanas, pasa a regular su inscripcion
obligatoria en dicho registro administrativo.

Las actuaciones inspectoras en materia de vivienda se extienden a la rectificacion del
precio del alquiler (articulo 114 bis), si se

constata que el precio total satisfecho por la parte arrendataria supera hasta un 5% el
importe maximo admisible de acuerdo con el régimen de contencion de rentas.

Se modifica el Decreto ley 1/2015, de medidas extraordinarias y urgentes para la
movilizacion de las viviendas provenientes de procesos de ejecucion hipotecaria. El
articulo 2 apartado segundo, climinandose su ultimo parrafo, dice, Ademas de la
transmision a que se refiere el apartado 1, estan sujetos a los derechos de tanteo y
retracto de la Administracion de la Generalidad:

a) La transmision de cualquier vivienda situada en una zona declarada mercado
residencial tensionado que sea propiedad de un gran tenedor persona juridica que esté
inscrito en el Registro de grandes tenedores de vivienda. No estan sujetas a los derechos
de tanteo y retracto establecidos por el parrafo anterior las transmisiones de viviendas
de nueva construccion que se realicen en el plazo de un anio a contar desde el
otorgamiento de la cédula de habitabilidad, ni las transmisiones entre las sociedades de
un mismo grupo empresarial que tengan el mismo objeto social o ejerzan una actividad
inmobiliaria similar siempre que se trate de la primera transmision de una obra nueva.
Las empresas promotoras que tienen exclusivamente viviendas de nueva construccion
unicamente para transmitirlas a terceros no estan sujetas a la obligacion de inscribir
estas viviendas en el Registro de viviendas vacias y de viviendas ocupadas sin titulo
habilitante ni de inscribirse ellas mismas en el Registro de grandes tenedores, mientras
se cumplan los requisitos correspondientes, hasta que haya pasado un anio desde que
dichas viviendas hayan obtenido la cédula de habitabilidad.

b) La adjudicacion de cualquier vivienda que provenga de una subasta administrativa o
Jjudicial.

Se modifica la Ley 3/2012, de modificacion del texto refundido de la Ley de urbanismo,
anadiéndos una DT4* sobre el régimen excepcional para la finalizacion de obras de
edificacion residencial inacabadas destinadas a vivienda protegida o parque publico de
vivienda, que en ningln caso puede implicar convalidacion de actuaciones incompatibles
con el planeamiento urbanistico vigente.

EXTREMADURA

Reglamento del Registro de Sociedades Cooperativas

En el DOE del 6 de julio, se publica el DECRETO 137/2026, de 30 de junio, por el que
se aprueba el Reglamento de organizacion y funcionamiento del Registro de Sociedades

Cooperativas de Extremadura que entrard en vigor alos treinta dias de su
publicacion (DF2?).

Os destaco los siguientes puntos de interés:
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Remision normativa (DF 1 y articulo 75)

La Disposicion final primera en su punto dos se remite en cuanto a los aspectos de
contenido juridico-privado, en lo no por la citada Ley 9/2018, de 30 de octubre, ni en el
presente reglamento o en sus disposiciones de desarrollo, las normas registrales para las
sociedades obligadas a inscribirse en el Registro Mercantil, en cuanto sean compatibles
con la propia naturaleza de las sociedades cooperativas. El articulo 75 contiene remision
(supletoria) en materia de calificacion e inscripcion de los titulos judiciales y
administrativos en general.

Transformacion en sociedad cooperativa (articulo 66)

En los casos de transformacion de sociedades cooperativas de primer grado, a la
escritura publica se incorporara certificacion del depdsito de numerario realizado a favor
de la union de sociedades cooperativas correspondiente y un informe de auditoria de
cuentas que verifique y dictamine si el fondo de reserva obligatorio, el fondo de educacién
y promocion y cualquier otros fondos o reservas que no sean repartibles entre las personas
socias muestran, en lo que a estas cuentas se refiere, la imagen fiel del patrimonio y de la
situacion financiera de la sociedad y si la dotacion que en ellos figura se ha realizado de
acuerdo con la Ley 9/2018, de 30 de octubre, y demdas normas juridicas aplicables. En el
mismo informe se reflejard la evolucidon del capital social durante los diez ultimos
ejercicios economicos cerrados de la sociedad cooperativa y hasta el balance de
transformacion, con expresion de las aportaciones obligatorias o voluntarias
correspondientes a cada persona socia existente en el momento de la transformacion.

Inscrita la transformacion, el Registro Mercantil lo comunicaré de oficio al de sociedades
cooperativas de Extremadura, que procedera a la inmediata cancelacion de los asientos
relativos a la sociedad.

En los casos de transformacion de otras sociedades en sociedades cooperativas, la
solicitud de calificacion e inscripcidn deberd ir acompafiada de copia autorizada
electronica de la escritura publica de transformacion que reunira los requisitos exigidos
por el articulo 92 de la Ley 9/2018, de 30 de octubre. En la hoja registral se inscribiran
en primer lugar los antecedentes registrales, y como segundo asiento la transformacion.

Si la sociedad que se transforma estaba inscrita en un Registro distinto al Mercantil, las
referencias legales a éste se entenderan hechas a aquél.

Colaboracion registral en materia de denominaciones sociales (DF 2%)

En los términos que se establezcan en las leyes o reglamentos, y, en su caso, en convenios
de colaboracion, al Registro de Denominaciones podran acceder las obrantes en otros
Registros de Sociedades Cooperativas para su consideracion en la emision de las

certificaciones negativas. Lo mismo podrd suceder respecto a la Seccion de
denominaciones del Registro Mercantil Central.

Deposito de cuentas (DT 4)
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De conformidad con lo dispuesto en el apartado 5 de la disposicion transitoria primera de
la Ley 9/2018, de 30 de octubre, y no obstante lo establecido en sus articulos 78.6 y
181.1.e), las sociedades cooperativas depositaran sus cuentas en el Registro Mercantil
Territorial correspondiente al domicilio social, en tanto el Estado no dicte las normas
necesarias para que ambas funciones correspondan a un solo Registro o bien se celebren
convenios de colaboracion para que las sociedades cooperativas cumplan con sus
obligaciones realizando el depésito en un solo registro.

MURCIA
Decreto ley 3/2026 de vivienda asequible y medidas urgentes urbanisticas
El BORM del 7 de julio, publica el Decreto Ley n.® 3/2026, de 3 de julio, de “Vivienda

Asequible de la Regién de Murcia” y de medidas urgentes en materia urbanistica, que
entrard en vigor mafiana (DF 6%).

Tiene por objeto, por un lado, regular una nueva clase de vivienda, la vivienda asequible,
incardinada en el marco legal de la vivienda protegida y, por otro lado, el establecimiento
de un conjunto de medidas de caracter urbanistico y rehabilitadoras en aras de poner a
disposicion suelo en el que construir viviendas con proteccion publica.

Os destaco los siguientes puntos de interés en una primera aproximacion:
Viviendas asequibles

v" Se definen como las de promocion privada o de promocion puiblica directa o en
colaboracion publico-privada, ya sean de nueva construccion y/o terminadas o
existentes que cumplan con los requisitos establecidos en este Decreto Ley,
independientemente de la calificacion del suelo en el que se edifiquen y de que
obtengan o no financiacion publica. Se asimilaran a las Viviendas Asequibles de
nueva construccion, las que procedan de la rehabilitacion de edificios o estén ya
construidas y tengan previamente la condicion de libres.

v" No estan sujetas procedimiento formal de calificacién alguno pero si a reglas
procedimentales para garantizar el cumplimiento de las condiciones propias de su
régimen normativo (articulo 1).

v" Se clasifican en viviendas para venta, para uso propio, para alquiler con o sin
opcion de compra (articulo 3).

v La acreditacion del régimen de Vivienda Asequible equivaldra a la concesion de
licencia de primera ocupacion o a la toma de conocimiento del titulo habilitante
de naturaleza urbanistica por parte de la Administracion local (articulo 5 en
relacion con el articulo 14 que regula el procedimiento de acreditacion).

v Se destinara a domicilio habitual y permanente de las personas adquirentes,
adjudicatarias o arrendatarias, sin que en ningun caso pueda dedicarse a segunda
residencia o cualquier otro uso y sin que pierda tal caracter por el hecho de que la
persona titular o cualquier miembro de la unidad familiar o de convivencia ejerza
en la vivienda una profesion, oficio o pequena industria que sea compatible con
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el uso residencial, sin perjuicio de la necesidad de obtencion de las licencias y
demas autorizaciones que sean preceptivas para ello. A estos efectos, la vivienda
se considerara domicilio habitual y permanente siempre que no permanezca
desocupada maés de tres meses seguidos al afio salvo que medie justa causa
debidamente.

El régimen de proteccion de la Viviendas Asequible tendra una duracion de
diez afos computados a partir de la fecha de la concesion de licencia de primera
ocupacion o del correspondiente titulo habilitante de naturaleza urbanistica,
excepto que, la Consejeria competente en materia de vivienda, autorice el cambio
de uso o se ejercite la opcion de compra en cuyo caso, la persona arrendataria
podré ejercer esta opcidon en cualquier momento siempre atendiendo a la
limitacion del plazo de 10 anos de duracion del régimen de proteccion.

En todo caso, las viviendas que hayan recibido ayudas estatales estaran sujetas al
régimen de proteccion establecido en el correspondiente Plan estatal. Asimismo,
cuando la vivienda asequible se promueva sobre suelo cuyo destino sea viviendas
sometidas a algiin régimen de proteccion publica (ex letra b) del apartado 1 del
articulo 20 TRLS), estaran sometidas a un régimen de proteccion permanente que
excluye la descalificacion, en tanto se mantenga la calificacion de dicho suelo.
Con excepcion de estos supuestos, las limitaciones que impone el régimen legal
de proteccion publica se extinguirdn por distintas causas previstas en el articulo 9
y la prevista en el articulo 10 (por solicitud).

En caso de extincion por transcurso del tiempo, que no requerird declaracion
especial al efecto, conllevara la aplicacion a la vivienda de las prescripciones
ordinarias de la legislacion comun y la pertinente cancelacion de los
condicionamientos en el Registro de la Propiedad (articulo 9.4 a).

Las limitaciones a la facultad de disponer se haran constar expresamente en la
escritura de compraventa, adjudicaciéon o declaraciéon de obra nueva, en el
supuesto de promocion en alquiler o individual para uso propio y en la escritura
de formalizacion del préstamo hipotecario, a efectos de su inscripcion en el
Registro de la Propiedad en el que se especificara la prohibicion de disponer por
nota marginal (articulo 11).

El articulo 11 regula estas limitaciones derivadas de la superficie, precios
maximos (articulo 12)...; exige en segundas o posteriores transmisiones la
declaracion responsable; impone en todo caso precios maximos en caso de
segunda o posterior transmision de viviendas mediante subasta y adjudicacion por
ejecucion judicial del préstamo y, dacioén en pago a favor de la persona acreedora
del préstamo hipotecario que grave el inmueble o a favor de cualquier sociedad
de su grupo o venta extrajudicial, incluidas sociedades o fondos de inversion
inmobiliaria.

Dentro del plazo maximo de seis meses, desde la fecha de concesion de la
acreditacion, las promotoras de Vivienda Asequible para venta o uso propio
deberan elevar a escritura publica los contratos de compraventa o titulos de
adjudicacion, celebrados con anterioridad a la concesion de dicha acreditacion y
entregar las viviendas a las personas adquirentes. Excepcionalmente, a instancia
de la promotora y mediando justa causa, la Consejeria competente en materia de
vivienda podra prorrogar el indicado plazo (articulo 17).

Se regula el régimen especial de cambio de uso en los suelos calificados con uso
terciario de oficina y similares, sanitarios privados y hosteleros para la
implantacion de viviendas (articulo 20); de cambio de uso en locales en planta
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baja con cualquier uso en tipologia de residencial de vivienda colectiva para la
implantacion de viviendas (articulo 21). En ambos casos,

e ¢l otorgamiento de la licencia o titulo habilitante se considerara compatible
con el planeamiento territorial y urbanistico que, en caso de contradiccion,
queda desplazado, sin perjuicio de su adaptacion cuando se lleve a cabo
su modificacion sustancial;

e las licencias que se concedan describiran, en su caso, las condiciones del
nuevo uso alternativo de vivienda protegida debiendo inscribirse en el
Registro de la Propiedad en los términos previstos en la legislacion
estatal.

v" Se regula en los articulos 23 y 25, primas de edificabilidad por implantacion de
vivienda acogida a algin régimen de proteccién y por implantacion de vivienda
en caso de afeccion por restos arqueolodgicos o paleontoldgicos. En ambos casos
se prevé que las condiciones en las que se autorice el uso de vivienda protegida
deberan inscribirse en el Registro de la Propiedad conforme a lo previsto en la
legislacion estatal.

Se regula una tercera prima, la prima de edificabilidad en suelos urbanos con
reminiscencias de tejido industrial

que se ha visto rodeado por edificacion residencial, por sobrecostes de
descontaminacion o retirada de amianto.

v Seregula el proyecto unificado residencial en el que en supuestos muy acotados,
circunscritos basicamente a los suelos calificados como urbanos no consolidados
y urbanizables sectorizados cuya tramitacion ambiental de los instrumentos de
planeamiento y urbanizacion se encuentren sometidos a evaluacion ambiental
simplificada, se permite la tramitaciéon unificada de los instrumentos de
planeamiento y gestion.
El uso residencial unifamiliar quedara prohibido en estos ambitos (articulo 27).

Modificacion de la Ley 13/2015 de 30 de marzo, de ordenacion territorial y
urbanistica de la Region de Murcia

Esta modificaciéon comprende aspectos como:

v’ la realizacion de obras de reforma y rehabilitacion para uso de viviendas en
edificaciones licenciadas o consolidadas por prescripcion de acciones siempre que
no sean totalmente incompatibles con el planeamiento por impedir la ejecucion de
viales u otras dotaciones publicas previstas y se lleven a cabo en suelo urbano y
urbanizable sectorizado;

v’ se autoriza el otorgamiento de licencias de edificacion en suelo urbanizable
sectorizado en el que se garantice la ejecucion simultanea de la urbanizacion;

v' se recoge la exclusion de las viviendas protegidas del régimen de suspension de
licencias;

v' se establece la compatibilidad de usos en parcelas de equipamientos de férmulas
residenciales especiales;

v' se adiciona una disposicion adicional décima referente a la invalidez de los
instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica como medio para evitar la
nulidad en cascada de los mismos.
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Por ultimo, contiene modificaciones del Decreto n.® 99/2021, de 13 de mayo por el que
se regula el régimen juridico de la vivienda protegida de promocion privada en la Region
de Murcia, en materia de los requisitos de los destinatarios de las mismas (articulos 3 b y
6.2 b).

NAVARRA

Ley 11/2026, 13 julio de arrendamiento de habitaciones y modificacion de Ley de
Vivienda

El BON de 13 de julio, publica dos normas de interés.

LEY FORAL 11/2026. de 2 de julio, reguladora del arrendamiento de habitaciones

Entrard en vigor el 14 julio pero las previsiones relativas al Registro de Contratos de
Arrendamiento de Vivienda de Navarra produciran efectos a partir del dia 1 de enero de
2027.

Tiene por objeto la regulacion del arrendamiento de habitacion para vivienda habitual,
sea permanente o temporal; el arrendamiento de temporada; y el contrato de hospedaje
asi como su inscripcion en el Registro administrativo citado.

La DA 1? modifica, en coherencia con esta ley, la 10/2010, de 10 de mayo, del Derecho
a la Vivienda en Navarra y la DA 2 determina los requisitos de contenido que deben
cumplir los contratos de arrendamientos (asi como la cesion o el subarriendo total o
parcial) de la vivienda formalizados al amparo del apartado 2 del articulo 3 de la LAU.

El arrendamiento de habitacion para vivienda habitual (Titulo II) se define
como aquel por el que una persona cede el uso de una estancia habitable de una vivienda,
con o sin derecho al uso compartido de otras estancias junto con la persona arrendadora
u otras personas arrendatarias, con la finalidad de satisfacer la necesidad de vivienda
habitual de la persona arrendataria, ya sea con cardcter permanente o temporal. El
arrendamiento temporal es aquel que traiga causa de motivos profesionales, laborales, de
estudios o formativos, sanitarios o médicos, de espera de entrega de vivienda, de retorno
a la residencia habitual o de cualquier otra circunstancia analoga vinculada a la necesidad
de vivienda. Asimismo, se presumira el caracter permanente del arrendamiento cuando
en el contrato no se haga constar de forma expresa la causa y finalidad de la temporalidad
del uso de la habitacion.

Régimen juridico
Seran nulas las estipulaciones que se establezcan en perjuicio de la persona arrendataria
0 que contravengan lo dispuesto en el presente titulo, salvo en los supuestos en que la

normativa vigente permita expresamente lo contrario.

Las normas reguladoras del arrendamiento de habitacion previstas en la presente ley foral
seran igualmente aplicables a los trasteros, plazas de garaje, mobiliario y cualquier otra
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dependencia, espacio arrendado o servicios cedidos como accesorios de la finca por la
misma persona arrendadora.

Se regulan la duracion (que solo en el caso del temporal se rige en primer lugar por la
voluntad de las partes pero sin que pueda exceder de un afio) y la renta que, en zonas de
mercado tensionado tiene un maximo que se aplicara en proporcion a la superficie de la
habitacion.

Se entiende por arrendamiento de habitacion de temporada (Titulo III) aquel en el que
la persona arrendadora cede el uso de una estancia perteneciente a una vivienda con la
finalidad de atender una necesidad puntual, esporadica o transitoria de alojamiento de la
persona arrendataria, distinta de la de vivienda habitual. En todo caso, tendran la
consideracion de arrendamiento de habitacién de temporada aquellos que respondan a
fines vacacionales, turisticos, ladicos o recreativos.

Régimen juridico

El arrendamiento de habitacion de temporada se regird por lo pactado entre las partes, por
los usos y costumbres del lugar y, supletoriamente, en cuanto no contradigan las leyes
especiales aplicables en Navarra, por las disposiciones de la Compilacion del Derecho
Civil Foral de Navarra.

El contrato de hospedaje (Titulo IV) es aquel por el que una de las partes cede el uso de
una vivienda o de una estancia de la misma, con la prestacion de servicios adicionales
vinculados al alojamiento, entre los que se incluyen como minimo la limpieza y los
suministros y, en su caso, los servicios de custodia o depdsito, a cambio de un precio
cierto.

El hospedaje se rige por lo pactado entre las partes, por los usos y costumbres del lugar
y, supletoriamente, por las disposiciones de la Compilacion del Derecho Civil Foral de
Navarra.

LEY FORAL 14/2026. de 2 de julio, de modificacion de la Ley Foral 10/2010. de 10 de
mayo, del Derecho a la Vivienda en Navarra.

Entra en vigor mafiana (DF tnica) y deroga especialmente disposicion transitoria primera
de la Ley Foral 20/2022, de 1 de julio, para el fomento de un parque de vivienda protegida
y asequible en la Comunidad Foral de Navarra. Esta disposicion limitaba la aplicacion
del régimen indefinido de proteccion a los expedientes cuya solicitud de calificacion
provisional fuera posterior a la entrada en vigor de dicha ley foral; se posibilita asi la
aplicacion del régimen de duracion indefinida previsto en el articulo 43 de la Ley Foral
10/2010 a las viviendas protegidas calificadas en régimen de arrendamiento y
arrendamiento asequible cuyo periodo de proteccion permanezca vigente a la entrada en
vigor de la presente ley foral, con independencia de la fecha de su calificacion definitiva,
en los términos previstos en la disposicion transitoria unica.

Sus puntos de interés son:
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v" Se deroga el articulo 10.7 eliminando la posibilidad de que las viviendas
protegidas calificadas en régimen de arrendamiento o arrendamiento asequible
puedan destinarse a la venta una vez transcurridos veintiin afnos desde su
calificacion definitiva. Por tanto, deberan mantenerse destinadas al
arrendamiento, consolidando asi un parque estable de vivienda protegida en
alquiler y reforzando su funcion social, dice el Preambulo.

Esta modificacion sera de aplicacion a todas las promociones de viviendas en régimen de
arrendamiento y arrendamiento asequible con independencia de la fecha de su
calificacion definitiva (DT unica).

v Se modifica el apartado 1 del articulo 49, afiadiendo un nuevo parrafo para
extender el derecho de tanteo y retracto sobre las viviendas protegidas
descalificadas y sus anejos en determinadas condiciones. Pasa a decir que,
Corresponden al Gobierno de Navarra los derechos de tanteo y retracto legal
sobre las viviendas protegidas sujetas a limitacion del precio de venta y renta, asi
como sus anejos, en la primera y sucesivas transmisiones onerosas inter vivos.

Igualmente, sobre las viviendas protegidas que hayan sido descalificadas, asi como sus
anejos, cuando en el momento de la transmision sean titularidad de una persona Gran
Tenedora y estén situadas en una zona declarada de Mercado Residencial Tensionado,
en la primera y sucesivas transmisiones onerosas inter vivos que se produzcan dentro de
los diez arios siguientes a la finalizacion del correspondiente régimen de proteccion.

PAIS VASCO

Norma foral 2/2026 del catastro inmobiliario foral del territorio historico de
Guipuzkoa

EL BOPV de 9 de julio, publicala NORMA FORAL 2/2026, de 11 de junio, del Catastro
Inmobiliario Foral del Territorio Historico de Gipuzkoa. , que deroga expresamente la
Norma Foral 12/1989, de 5 de julio, del Impuesto sobre Bienes Inmuebles en aquellos

articulos que regulan el Catastro Inmobiliario Foral (DD tnica). Entrara en vigor a los 20
dias desde su publicacion (DF 2%).

Os destaco, como primera aproximacion, los puntos que siguen.
Finalidad

La norma foral contiene, ante todo, una definicidon objetiva del Catastro Foral como un
registro administrativo al servicio de los principios de generalidad y justicia tributaria y
de asignacion equitativa de los recursos publicos, a cuyo fin la Diputacion Foral de
Gipuzkoa colaborard con el resto de Administraciones Publicas, los Juzgados y
Tribunales y el Registro de la Propiedad para el ejercicio de sus respectivas funciones y
competencias.

Otra de las finalidades pretendidas es la reordenacién y desarrollo con respecto a la
regulacion anterior de las cuestiones relativas a la gestion del Catastro Foral,
estableciéndose la obligatoriedad de que los bienes inmuebles sean incluidos y excluidos
del mismo, asi como que sean incorporadas las alteraciones de sus caracteristicas. Para
ello, se regulan los procedimientos de declaracién, comunicacion (articulos 16 y ss).
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Novedades destacables

v" La definicion del concepto y naturaleza de los bienes inmuebles, en general, y de
la unidad inmobiliaria, en particular, siendo esta cada una de sus partes
diferenciadas por caracteristicas fisicas, funcionales, administrativas o juridicas,
asi como la conceptuacion del titular catastral.

v' Se regula una tercera categoria de bienes, junto a la de los bienes de naturaleza
urbana y la de los de naturaleza rustica, constituida por los bienes de
caracteristicas especiales, formados por un conjunto complejo de wuso
especializado y que, por ello, no son susceptibles de valoracion colectiva ni
caracterizacion normalizada.

v" Se aclara qué se entiende que se ostenta la titularidad catastral sobre la totalidad
o parte de un bien inmueble. En este ultimo caso cuando la concesion
administrativa o los derechos reales limitativos de la propiedad recaigan sobre un
porcentaje o de una parte delimitada del bien inmueble. Finalmente, se establece
que a estos efectos no constituirdn partes diferenciables del bien inmueble el suelo
y las construcciones enclavadas en el mismo.

Relacion Catastro-Registro de 1a Propiedad

v Deja a salvo las competencias y funciones del Registro de la Propiedad y los
efectos juridico sustantivos de la inscripcion de los inmuebles (articulo 2).

v" Cuando los inmuebles estén coordinados con el Registro de la Propiedad se
incorporara dicha circunstancia junto con su codigo registral.
La certificacion catastral descriptiva y grafica acreditativa de un conjunto de
caracteristicas (localizacion, la referencia catastral y nimero de finca, la
superficie, el uso o destino, la clase de cultivo o aprovechamiento, la clasificacion
y la antigiiedad de las construcciones, la situacion urbanistica, la representacion
grafica, el valor catastral y el titular catastral, con su numero de identificacion
fiscal) y obtenida, preferentemente, por medios telematicos, se incorporara al
Registro de la Propiedad en los supuestos previstos por ley.
Los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario Foral se presumen ciertos en
los términos regulados en la normativa tributaria general, sin perjuicio de los
efectos juridicos que se puedan derivar de los datos contenidos en el Registro de
la Propiedad (articulo 3).

v" En caso de discrepancia entre la titularidad catastral y la del correspondiente
derecho segiin el Registro de la Propiedad, se tomara en cuenta, a los efectos
del Catastro Inmobiliario Foral, la titularidad que resulte de aquel, salvo que la
fecha del documento por el que se produce la incorporacion al Catastro
Inmobiliario Foral sea posterior a la del titulo inscrito en el Registro de la
Propiedad (articulo 9).

v Procedimiento de incorporacion mediante comunicaciones (articulo 18).
Tendran la consideracion de comunicaciones, la informacion que los registradoras

y registradores de la propiedad deben remitir conforme a lo dispuesto en el articulo
35 de la presente norma foral, en cuanto se refiera a documentos por ellos inscritos
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cuyo contenido suponga la adquisiciéon o consolidacion de la propiedad, o la
adquisicion o constitucion de los derechos de usufructo, superficie o de una
concesion administrativa, ya se refieran a la totalidad del inmueble o a una cuota
indivisa del mismo previamente incorporada en el Catastro Inmobiliario Foral,
siempre que los interesados hayan aportado la referencia catastral y nimero de
finca en los términos a que se refiere el Titulo IV de la presente norma foral y se
solicite su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Cuando las actuaciones mencionadas hayan sido inscritas en el Registro de la
Propiedad, la informacion serd igualmente objeto de comunicacion al Catastro
Inmobiliario Foral por el registrador, siempre que conste la referencia catastral y
numero de finca de los inmuebles afectados, asi como el plano que permita la
identificacion de dichas actuaciones sobre la cartografia catastral.

También constituird comunicacion la informacion que las registradoras y los
registradores de la propiedad deben remitir, referida a los actos de parcelacion que
consistan en la segregacion, division, agregacion o agrupacion de los bienes
inmuebles, siempre que se cumplan los requisitos expresados en el parrafo
anterior y que se solicite su inscripcion en el Registro de la Propiedad en el plazo
de dos meses desde el hecho, acto o negocio de que se trate.

Procedimiento de subsanacion de discrepancias iniciado por notario/a
(articulo 21).

La descripcion de la configuracién y superficie del inmueble conforme a la
certificacion catastral descriptiva y grafica actualizada se incorporard en los
asientos de las fincas ya inscritas en el Registro de la Propiedad, sin perjuicio de
las funciones que correspondan al registrador o a la registradora en el ejercicio de
sus competencias.

Cuando exista identidad con la correspondiente finca registral inscrita, en los
asientos posteriores se tomara como base la nueva descripcion fisica y grafica. En
los supuestos en que no exista dicha identidad, el registrador de la propiedad, por
medios telematicos, pondrd esta circunstancia en conocimiento del Catastro
Inmobiliario Foral que, tras analizar la motivacion expuesta, emitird informe
cuyas conclusiones se haran constar en el Registro de la Propiedad e incoara, en
su caso, el procedimiento oportuno.

Mediante resolucioén del Departamento de Hacienda y Finanzas, previo informe
favorable de la Direccion General de los Registros y Notariado, se podran
determinar otros elementos de la descripcion del bien inmueble que seran objeto
de rectificacion de discrepancias.

Constancia registral de la RC y niimero de finca (articulo 36 y ss).

La referencia catastral y nimero de finca de los bienes inmuebles a que se refiere
el apartado 4 del articulo 6 de esta norma foral se hara constar en el Registro de
la Propiedad, en los supuestos legalmente previstos.
No sera preciso hacer constar la referencia catastral y nimero de finca en:
e Los documentos en que conste la cancelacion de derechos reales de
garantia.
e Las anotaciones que deban practicarse en el Registro de la Propiedad en
cumplimiento y ejecucioén de una resolucion judicial o de una resolucion
administrativa dictada en procedimiento de apremio.
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Son sujetos obligados ante el Registro de la Propiedad, quienes soliciten de la
registradora o del registrador la practica de un asiento registral relativo a bienes
inmuebles.

Debe aportarse ante el Registro de la Propiedad, durante el plazo de despacho del
titulo (articulo 40).

Se entendera que la referencia catastral y nimero de finca se corresponde con la
identidad de la finca siempre que los datos de situacidon, denominacion y
superficie, si constare esta ultima, coincidan con los del titulo y, en su caso, con
los del Registro de la Propiedad; y cuando existan diferencias de superficie que
no sean superiores al 10 por 100 y siempre que, ademds, no existan dudas
fundadas sobre la identidad de la finca derivadas de otros datos descriptivos.

Si hubiere habido un cambio en el nomenclator y numeracioén de calles, estas
circunstancias deberan acreditarse, salvo que constaran a los registradores de la
propiedad (articuo 42).

La constancia de la referencia catastral y nimero de finca en los asientos del
Registro de la Propiedad tiene por objeto, entre otros, posibilitar el trasvase de
informacion entre el Registro de la Propiedad y el Catastro Inmobiliario Foral.

e La registradora o el registrador, una vez calificada la documentacion
presentada, recogera en el asiento como uno mas de los datos descriptivos
de la finca, la referencia catastral y nimero de finca que se le atribuya por
las personas otorgantes en el documento inscribible, siempre que exista
correspondencia entre la referencia catastral y nimero de finca y la
identidad de la finca en los términos expresados

e No obstante se podra reflejar registralmente la identificacion catastral de
las fincas como operacion especifica, de acuerdo con lo legalmente
previsto.

e Si la referencia catastral y numero de finca inscrita sufriera alguna
modificacién que no se derive de una modificacion de las caracteristicas
fisicas de la finca, bastara para su constancia la certificacion expedida al
efecto por el organo competente del Departamento de Hacienda y
Finanzas.

e En caso de inscripcion de actos de naturaleza urbanistica, el registro
remitird al Departamento de Hacienda y Finanzas copia del plano o
proyecto definitivo. Realizadas las oportunas inscripciones o
modificaciones en el Catastro Inmobiliario Foral, dicho departamento
devolvera a la registradora o al registrador los numeros de finca y las
referencias catastrales de las fincas objeto del acto de que se trate.

e Las discrepancias en el nimero de finca y la referencia catastral no
afectaran a la validez de la inscripcion.

Cuando el Registro de la Propiedad, considere que la referencia catastral y nimero de
finca que resulte de los documentos aportados por la persona interesada, no obstante haber
identidad en los términos expresados en el articulo 42 de la presente norma foral, pueda
no coincidir con el correspondiente al inmueble objeto del hecho, acto o negocio juridico
documentado, lo comunicara al Departamento de Hacienda y Finanzas, solicitando
certificacion o documento informativo, que le serd remitido por cualquier medio que
permita su constancia, en el plazo mas breve posible y siempre dentro de los cinco dias
habiles siguientes al de la recepcion de la solicitud (articulo 45 y 46).
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CCAA VALENCIANA
Ley 3/2026, 29 JULIO, de medidas urgentes
Se publica el 2 de julio en el DOGV, LEY 3/2026. de 29 de junio, de la Generalitat,

de medidas urgentes frente a la hiperregulacion, la agilizacion de procedimientos y
la garantia de la unidad de mercado, que entrard en vigor mafiana (DF 4).

Con la finalidad de combatir la hiperregulacion y modernizar el funcionamiento
administrativo, incluye la norma medidas que reducen la densidad de la carga normativa,
eliminan duplicidades, refuerzan la seguridad juridica y establecen herramientas
innovadoras para garantizar la interoperabilidad, la automatizacion y el uso ético del dato
publico. Las medidas de mayor interés son las recogidas en los titulos que siguen.

Titulo I. Medidas frente a la hiperregulacion, para la agilizacion, la unidad de
mercado y las empresas emergentes: participacion de la Comunitat Valenciana en
la acreditacion de empresa emergente

Ley 28/2022, de 21 de diciembre, de fomento del ecosistema de las empresas emergentes
regula la inscripcion de la condicidon de empresa emergente en el Registro Mercantil. Su
articulo 5, en sede de acreditacion de esta condicion sefiala que ENISA aportard, previa
interlocucion con las entidades colaboradoras citadas en el apartado 5 del articulo 4 de la
ley con las que celebre convenio, como las entidades autondémicas, la correspondiente
documentacion acreditativa del cumplimiento de todos los requisitos exigibles para
adquirir la condicion de empresa emergente directamente al Registro Mercantil lo que se
hara constar en la hoja abierta a la sociedad, y siempre que tales requisitos no exijan la
modificacion de los estatutos sociales. El articulo 4 regula la certificacion de
emprendimiento innovador y su punto 5 al igual que el articulo 5.3, prevé que ENISA,
mediante convenio, podrd establecer acuerdos con las entidades de las Comunidades
Auténomas, para la realizacion de actividades relativas a la tramitacion, gestion
documental, difusion y seguimiento de la solicitud relativa a este procedimiento en los
términos que se fijen en dicho convenio y segln los criterios establecidos en la orden
ministerial.

En materia de colaboracion con el procedimiento de certificacion de empresas
emergentes, la ley valenciana refuerza la posibilidad de que la Comunitat suscriba el
convenio previsto en la LEE, a fin de participar en la calificacién de dichas empresas. El
articulo 23, bajo la ribrica Colaboracion de la Comunitat Valenciana en la certificacion
de las empresas emergentes, dice que, la Generalitat impulsara la firma del convenio
previsto en el articulo 4.5 de la Ley 28/2022, de 21 de diciembre, de fomento del
ecosistema de las empresas emergentes (Ley 28/2022, de 21 de diciembre), con la
Empresa Nacional de Innovacion SME, SA (ENISA) para la realizacion de las
actividades relativas a la tramitacion, gestion documental, difusion y seguimiento de las
solicitudes de obtencion de la certificacion del emprendimiento innovador.

Titulo IV. Medidas en materia de economia y hacienda: sucesion abintestato de la
Generalitat Valenciana
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Se modifica el articulo 89 del Decreto 20/2019, de 15 de febrero, del Consell, por el que
se regula el procedimiento para la tramitacion de expedientes de herencias intestadas
a favor de la Generalitat con el objeto de simplificar y agilizar los procedimientos
administrativos, mejorando la eficacia y eficiencia en la gestion de las sucesiones en las
que la Generalitat resulta heredera.

Respecto a los bienes y derechos de la herencia que sea posible, se promoverd su
inscripcion en el Registro de la Propiedad, el alta en el Catastro Inmobiliario y demas
registros pertinentes a nombre de la Generalitat, haciendo constar el modo de
adquisicion por sucesion intestada y la aceptacion de la herencia a beneficio de
inventario. La falta de inscripcion en los registros publicos de los bienes y derechos de
la herencia no sera obice para la tramitacion de los procedimientos para su enajenacion,
en tanto en cuanto se regulariza la inscripcion que proceda.

Titulo VII. Medidas en materia de medio ambiente, urbanismo y agricultura:
modificacion de la LOTUP

En el articulo 101, se modifica el Decreto legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell
de aprobacion del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y
paisaje para adaptarlo a la propia naturaleza de la figura de los PIA (proyectos de interés
autondmico), concebida para superar la rigidez y lentitud de los procedimientos
ordinarios y garantizar que la Comunitat Valenciana mantenga su competitividad en la
captacion de inversiones estratégicas.

En la regulacion vigente, la obtencion previa de las licencias urbanisticas y ambientales
y, posteriormente, el Acuerdo del Consell que declara el interés autondmico, priva a este
ultimo de la capacidad de impulso que le es propia. La presente reforma tiene por objeto
invertir esta secuencia tramitando las autorizaciones urbanisticas y ambientales con
caracter prioritario y con plazos reducidos. También se introduce una modificacion
para que, en los supuestos de incompatibilidad urbanistica, el Acuerdo del Consell pueda
determinar la compatibilidad directa e inmediata de la actuacion, con independencia
de la clase de suelo en que se ubique, a excepcion de si se trata de un ambito de Red
Natura 2000, debiendo el ayuntamiento adaptar su planeamiento con posterioridad a la
autorizacion del proyecto. A estos efectos, se suprime el articulo 17, se modifican los
articulos 63 a 66, la disposicion transitoria cuarta y la disposicion transitoria trigésima
segunda y se afaden los articulos 66 bis (que conlleva la modificacion del articulo 242),
66 ter y 66 quater.

Silencio administrativo positivo. El vencimiento del plazo para el otorgamiento de
licencias sin que se hubiese notificado resolucion expresa legitimara a la persona
interesada que hubiese presentado la solicitud para entenderla estimada por silencio
administrativo, ex articulo 242 en relacion con el articulo 233.2 letras a, ¢, d y g, en caso
de,

a) Las obras de modificacion o reforma que afecten a la estructura de las construcciones,
los edificios y las instalaciones de todas clases, sin importar su uso.

¢) La modificacion del uso de las construcciones, edificaciones e instalaciones, asi como
el uso del vuelo sobre estos.
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d) El alzamiento de muros de fabrica y el cierre, en los casos y las condiciones estéticas
que exijan las ordenanzas de los planes, reguladoras de la armonia de la construccién con
el entorno.

g) La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica.

Se incorpora en la disposicion adicional cuarta del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de
junio, entre las funciones de las entidades colaboradoras de la administracion, ademas
de aquellas relacionadas con las funciones urbanisticas de los ayuntamientos, las
relacionadas con la calificacion de viviendas de proteccion publica competencia de la
Generalitat.

Se crea la figura del proyecto habitacional local (PHL). Mediante esta figura se podra
destinar un suelo calificado como equipamiento dotacional, vacante y no ejecutado, a la
construccion de viviendas residenciales. Igualmente, podran ser objeto de PHL los solares
vacantes de patrimonio municipal del suelo u otros de naturaleza patrimonial. Esta medida
excepcional se justifica a partir de la imperiosa necesidad de construccion de nueva
vivienda residencial.

Titulo IX. Medidas en materia de turismo: VUT

El articulo 133 acomete la modificacion del Decreto 10/2021, de 22 de enero, del Consell,
por el que se regula el alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana.

Es de interés,

v" La modificacion del contenido de la declaracion responsable, cuyo articulo 23
apartado 1, decia,

Que dispone de certificacion registral que acredita que ni el titulo constitutivo o
los estatutos de la comunidad de propietarios, o algun acuerdo de ésta, oponible
a terceros, determinan la imposibilidad de uso para finalidades diferentes a las
de vivienda como residencia habitual, o que dispone de certificado expedido por
la administracion de la comunidad de propietarios en el mismo sentido.

Con la modificacion, pasa a decir,

Que con caracter previo a la inscripcion en el registro se ha cumplido con las
previsiones establecidas por la ley de propiedad horizontal en cuanto a la
obtencion del acuerdo expreso de la comunidad de propietarios por el que se
aprueba el ejercicio de la actividad turistica

v" La modificacion del articulo 23 bis en materia de validez de la inscripcion en el
Registro de Turismo. Como novedad, en caso de que el cambio de la propiedad
derive de una transmision mortis causa, la nueva persona propietaria deberd
presentar unicamente una declaracion responsable de modificacion de propiedad
por transmision mortis causa.
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JURISPRUDENCIA: BOLETIN COLEGIAL JULIO 2026

Seleccion de sentencias de junio/julio 2026 publicadas en CENDOJ en julio 2026.

TRIBUNAL SUPREMO SALA 1°

Derecho de uso sobre vivienda familiar en caso de hijos mayores de edad no
discapacitados

En el caso enjuiciado, un padre interpuso demanda de modificacion de las medidas
definitivas acordadas en su dia en la sentencia de divorcio, con la peticion de que se
dictara otra en su lugar que acordase, en lo que nos interesa, la atribucion a su favor del
uso y disfrute exclusivo del domicilio conyugal dada la mayoria de edad de la hija en ese
momento. Desestimada su pretension por las dos instancias, interpone recurso de casacion
en base a la infraccion del articulo 96, apartados primero y segundo del Codigo Civil,
en tanto en cuanto mantiene ( la segunda instancia cuya sentencia se recurre), la
atribucion del uso de la vivienda familiar a la demandada y a la hija alimentista, pese a
que ha adquirido la mayoria de edad, sin que en esta concurriese una situacion de
discapacidad, que hiciera conveniente la continuacion en la atribucion del uso de la
vivienda, ademas, considera que su interés es el mas digno de proteccion.

Nos centraremos en la pretension del demandante (padre) en la atribucion del uso por
razon de haber llegado su hija a la mayoria de edad, esto es, en el aspecto temporal del
derecho de uso.

La Sala, en esta sentencia 907/2026, de 11 de junio, repasa su jurisprudencia sobre el
derecho de uso de la vivienda familiar y en concreto, el supuesto en que los hijos
menores alcanzan la mayoria de edad. La jurisprudencia equipara esta situacion a la de
la atribucion del uso en caso de ausencia de hijos a favor del conyuge mas necesitado de
proteccion, atribucion que no puede ser indefinida porque segun la doctrina de la sala
ello 'parece mds una expropiacion de la vivienda que una efectiva tutela de lo que la ley
dispensa a cada una de las partes...; afirma que la subsistencia de la necesidad de
habitacion del hijo ya no es factor determinante en la atribucidon del uso porque esta
necesidad de habitacion se cubre por los articulos 142 y ss CC (jurisprudencia en linea
con el TC en sentencia 12/2023, de 6 de marzo).

Asi, la jurisprudencia, primero, ante el vacio legal, y, actualmente, en virtud de la
reforma del CC por ley 8/2021, limita tal atribucion de uso hasta que todos los hijos
alcancen la mayoria de edad -art. 96.1 CC-).
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En el presente supuesto de hecho, al dictarse la sentencia de divorcio, en 2018, la hija
contaba con 13 afios, y su custodia y patria potestad se asignd a la madre, con la
consiguiente atribucion imperativa del uso de la vivienda familiar como manifestacion
del principio del interés superior de la menor; pero en la fecha de la interposicion de la
demanda del padre la situacion ha cambiado por haber cumplido los 18 afos. Dado que
la jurisprudencia no contempla una atribucion indefinida de la vivienda familiar, que
vendria a constituir una suerte de expropiacion de su uso, sino que, en cualquier caso, tal
asignacion ha de ser con caracter temporal, dice la Sala, la pretension de atribucion
del uso de la vivienda al demandante (el padre) lleva implicita la pretension de
extincion del uso atribuido a madre e hija, dado que constituye un presupuesto
necesario de tal peticion, que se fundamenta en la mayoria de edad de esta
ultima. Estima asi la Sala el recurso en contra de las dos instancias que no extinguieron
el derecho de uso a pesar de haber alcanzado la mayoria de edad la hija.

NOTA. También repasa la Sala su jurisprudencia en relacion con el concepto de vivienda
familiar; la vivienda familiar titularidad de terceros (caso del precario); atribucion de la
vivienda familiar a los hijos comunes en los supuestos de guarda y custodia monoparental
constituye una manifestacion del principio favor filii; existencia de supuestos especificos
que permiten excepcionar esta regla general de atribucion: uso con custodia monoparental
con satisfaccion de la necesidad de vivienda del menor de otra forma (o vivienda
alternativa distinta de la familiar -en Catalufia en el articulo 233-20 CCCat y, en cierta
forma, también, en el art. 81.1 CDF; o el supuesto de la casa nido.

PRESUNCION DE EXACTITUD respecto del engalaberno no descrito en el folio
registral

Precedentes del supuesto de hecho

La titular registral de una finca (1) ejercitd una accidon declarativa de dominio y negatoria
de servidumbre respecto de una habitacion montada sobre otra finca (2). Se estimo la
demanda reconvencial del titular registral de la finca 2 declarando la nulidad o
cancelacion de la modificacion de la descripcion registral realizada unilateralmente por
la titular registral de la finca 1. Esta sentencia es firme.

Caso enjuiciado en la sentencia 950/2026, 18 junio.

El titular registral de la finca 2 (que adquirio a titulo de compraventa al titular de la finca
1) la nuda propiedad que consolid6 tras el fallecimiento de usufructuaria) interpone
demanda contra el titular registral de la finca 1, en ejercicio de accion reivindicatoria de
la habitacion.

Instancias
En contra de la primera instancia, la segunda concluye que no puede considerarse un

hecho probado derivado del anterior procedimiento la inexistencia de la posesion por
parte de la titular de la finca 1 y considera probado que la demandada y, con anterioridad
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su padre, han poseido el engalaberno durante mas de treinta afios, lo que determina la
improcedencia de la estimacion de la accion reivindicatoria ejercida por el actor.

Casacion

El titular de la finca 2, interpone el recurso de casacion fundado en la infraccion del art.
36 LH, por inaplicacion, en relacion con el art. 34 LH, asi como la aplicacion indebida de
los arts. 1963 y 1973 CC; y en la de los art. 38 LH, por inaplicacion, en relacion con el
art. 34 LH y concordantes, y la aplicacion indebida de los arts. 1963 y 1973 CC.

Resolviendo ambos motivos conjuntamente, la Sala desestima el recurso. Vuelve a
recordar que, la fe publica registral protege la existencia y contenido juridico de los
derechos inscritos, pero no garantiza la exactitud de los datos de puro hecho relativos a
la descripcion de las fincas (superficie, linderos). Y la presuncion de legitimacion
registral que deriva de la inscripcion, ademds de que es iuris tantum y puede ser
desvirtuada, no protege los datos de hecho que aparecen en los asientos respecto de
fincas que, como en el caso, accedieron al Registro de la Propiedad antes de las reformas
de la legislacion hipotecaria llevadas a cabo por la Ley 13/20135, de 24 de junio, Aunque
en este caso la reivindicatoria se refiere a una parte de la finca, y no a meros datos de
hecho, lo cierto es que de la inscripcion registral no resulta que la habitacion reivindicada
pertenezca a la finca registral 2; el analisis de la certificacion registral a la vista de los
libros del archivo del Registro de la Propiedad aportada por la demandada acreditan lo
contrario. No admite la sala la “deduccion” del recurrente en casacion relativa a que como
en el Registro de la Propiedad no se indica que la habitacién superior que reivindica no
pertenece a la finca 1, le pertenece. Este razonamiento, frente a los datos que acabamos
de exponer, no consigue desvirtuar la conclusion que resulta de la valoracion de la
prueba (testifical y pericial)realizada por la sentencia recurrida, y que no ha sido
debidamente impugnada.

Por tanto, cabe concluir que el actor no ha acreditado que sea propietario de la habitacion
que reivindica.

Por ultimo, respecto de la infraccion del 38 LH, en relacion al 34 y 36 LH, dice la Sala
que no cabe invocar el principio de legitimacion ni el de fe publica registral respecto de
la habitacion montada en base, a parte de lo sefalado ad supra , que adquiri6 la finca 2 en
escritura publica que se inscribié en el Registro de al Propiedad ya que no implica que
adquiriera la propiedad de dicha habitacion. Este fundamento de Derecho hace inncesario
entrar a examinar si concurren o no los requistos del 36 LH.

Sociedad de gananciales disuelta y no liquidada: aplicacion del 34 LH

En la sentencia 952/2026, de 18 de junio, la cuestidén juridica que se plantea es la
interpretacion y aplicacion del art. 34 LH en relacion con los adquirentes de un inmueble
que aparece en el Registro de la Propiedad inscrito exclusivamente a favor del vendedor,
que lo compré cuando estaba soltero.

En el supuesto de hecho, la venta tiene lugar tras el divorcio del vendedor y antes de la
liquidacion de la sociedad de gananciales que rigi6é su matrimonio con la demandante. Se
estima el recurso de casacion de los compradores frente a la sentencia de apelacion que
considerd que la venta era nula e inexistente por falta de consentimiento de la exesposa
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por ser la vivienda parcialmente ganancial conforme a los arts. 1354 y 1357.11 CC -dado
que varias cuotas del préstamo hipotecario se pagaron durante la vigencia de la sociedad
de gananciales — y venderse disuelta y no liquidada la sociedad de ganaciales por lo que
hay ausencia de consentimiento y procede la nulidad por inexistencia de contrato)y que
los compradores eran de mala fe.

La Sala sienta que,

v por un lado, a titularidad en la comunidad postganacial no se concreta en bienes
concretos y que la falta de disposicion del vendedor no es causa de nulidad del
contrato (titulo) en nuestro derecho sino de la tradicion como modo de adquirir (
art. 609 CC). La validez obligacional del contrato de venta de cosa comun sin el
consentimiento de todos los copropietarios es doctrina jurisprudencial; al no
afectar al titulo no se plantea la aplicacion del 33 LH y,

v" por otro lado, los compradores si fueron de buena fe porque consultaron el
Registro de la Propiedad y este publicaba el pleno dominio del vendedor, sin que
hubiera dato alguno que permitiera dudar de la exactitud registral, como la nota
marginal que reflejara el caracter parcialmente ganancial del bien. La buena fe del
34 LH, no se extiende a visicitudes extrarregistrales: deber previo de
investigacion sobre las vicisitudes extra registrales de la finca cuando se pretende
adquirir un inmueble de una persona divorciada carecen de fundamento aun en
el caso de que la vivienda fuera parcialmente ganancial.

Clausulas abusivas: puede pactarse un interés de demora del préstamo hipotecario
inferior a tres puntos

Toda clausula de interés de demora de un contrato sujeto a la LCCI que establezca un tipo
de interés de demora inferior a tres puntos sobre el interés remuneratorio respeta la norma
imperativa, en tanto que conjuga la ausencia de abusividad con una mejor situacion del
consumidor en el contrato, dice el Tribunal Supremo en sentencia 997/2026, 26 junio.

Interpuesto recurso judicial contra nota de calificacion, la Sala en contra de las dos
instancias (y de las resoluciones de la DGJSFP de fecha 15 y 28 de enero de 2020, que
se remiten, a su vez, a las de 5 y 19 de diciembre de 2019) no considera contraria dicha
clausula al 25 LCCI.

En una interpretacion conforme a la Directiva 2014/17/UE y, en general, a la normativa
de proteccion de los consumidores adquirentes de viviendas, debemos concluir que el art.
25 LCClI establece un limite que opera como tope maximo para la fijacion de los intereses
moratorios y que su imperatividad se limita exclusivamente al modo de calcular el tipo
de interés y al limite maximo legal, por lo que resulta licito un pacto que establezca un
tipo de interés moratorio por debajo de ese maximo. Lo contrario supondria consagrar
un criterio rigido de seguridad juridica que acabaria vaciando de contenido el sentido
de la norma, que es la proteccion del consumidor. El objetivo es que no se reduzcan los
derechos del prestatario consumidor reconocidos legalmente, no que no pueda conseguir
un tratamiento mejor que el previsto en la ley (articulo 28. 3 Directiva 2014/17). Razona
la Sala que, partiendo del art. 3 LCCI, que establece la irrenunciabilidad de sus normas,
la imperatividad del articulo 25 LCCI debe leerse en relacion al empresario a efectos de
que no imponga estipulaciones mas gravosas al consumidor, pero no respecto de este si
obtiene un trato mas favorable.
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Concurrencia y prelacion de créditos en caso de ejecuciones singulares

En el presente supuesto de hecho, A ejercitd accion de cumplimiento de un contrato de
compraventa, en reclamacion de las cantidades pendientes de percibir en concepto de
precio contra la compradora que dio lugar a sentencia firme estimatoria de 2010 y acto
seguido formul6 demanda de ejecucion del titulo judicial. B, por su parte ejercitd contra
la misma demandada en aquel procedimiento otra accion en reclamacion de cumplimiento
de otro contrato de compraventa, que se resolvido mediante sentencia firme estimatoria de
2011 y acto seguido solicitd la ejecucion provisional de la sentencia, con anotacion
preventiva del embargo sobre dos bienes inmuebles en el Registro de la Propiedad.

A interpuso demanda de terceria de mejor derecho contra B que ha dado lugar al presente
procedimiento.

En la sentencia de la Sala 1* del TS, n® 951/2025. 18 junio, se examina si planteada una
terceria de mejor derecho de un crédito reconocido en sentencia firme anterior a otro
crédito preventivamente anotado en el Registro de la Propiedad en virtud de mandamiento
judicial por embargos, aquel derecho es preferente.

La primera instancia consideré que la preferencia de crédito genérica de A no podia
hacerse prevaler a la preferencia en el cobro respecto de los bienes inmuebles
embargados, reconociendo la preferencia al crédito anotado (el de B). La segunda
instancia, en cambio, aplica la doctrina jurisprudencial segin la cual la anotacion
preventiva de embargo unicamente produce el efecto de conceder al acreedor que la
obtenga la preferencia de cobro, en cuanto a los bienes anotados, «solamente respecto
de los acreedores que tengan contra el mismo deudor otro crédito contraido con
posterioridad a la anotacion.

La Sala sienta que, el crédito reconocido en sentencia firme de fecha posterior, aunque
preventivamente anotado en el Registro de la Propiedad en virtud de mandamiento
judicial por embargos, no goza de preferencia respecto del reconocido en sentencia firme
de fecha anterior, en el marco de las ejecuciones singulares. Siendo la anotacion una
medida asegurativa del crédito inicamente (no atribuye al crédito ningiin derecho real, ni
altera su naturaleza juridico-obligacional), la preferencia de los créditos preventivamente
anotados en el Registro de la Propiedad so6lo se predica respecto de los créditos posteriores
(art. 1923.4.° CC); es una preferencia que no es plena o absoluta porque, como decimos,
solo juega respecto de los créditos posteriores (nacidos con posterioridad a la fecha de la
anotacion). Al no gozar de privilegio especial el crédito anotado preventivamente
respecto a los créditos nacidos con anterioridad, se aplican las reglas de prelacion del art.
1924 CC basadas en la fecha de firmeza de las sentencias ex ordinal 3° letra B del articulo
1924 CC.

NOTA. Frente a la alegacion del recurrente, la Sala sefiala como la norma esta
plenamente asentada en nuestra tradicion juridica. Tan es asi, que el proyecto de ley
reguladora de la concurrencia y prelacion de créditos en ejecuciones singulares remitido
a Cortes en 2006, en cumplimiento del a disp. fin. 33.* de la Ley Concursal 22/2003, de
9 de julio (y que no vio la luz porque las Cortes se disolvieron) mantenia el mismo criterio
ya establecido en la redaccion originaria de la Ley Hipotecaria y en en el Codigo Civil,
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respecto al limitado alcance de la preferencia reconocida al crédito anotado en virtud de
mandamiento de embargo en el Registro de la Propiedad, sdlo respecto de los créditos
posteriores a la fecha de la anotacion.

Renuncia a la legitima y a la porcion de libre disposicion
En sentencia 1029/2026, 19 junio, la Sala poniendo en relacion los articulos 774 y 985.11

CC, recuerda los distintos efectos que tiene la renuncia a la legitima y la renuncia a la
parte de libre disposicion.

Segun el art. 985 CC: Entre los herederos forzosos el derecho de acrecer solo tendra
lugar cuando la parte de libre disposicion se deje a dos o mas de ellos, o a alguno de
ellos y a un extrano. Si la parte repudiada fuere la legitima, sucederdn en ella los
coherederos por su derecho propio, y no por el derecho de acrecer.

La renuncia a la legitima en vida del causante es nula y no afecta a los herederos forzosos
de la renunciante pero la renuncia producida abierta la sucesion es valida y quien
renuncia, renuncia por si y lo hace también por su estirpe y se incrementan las cuotas que
por legitima, individual, corresponden a los demas legitimarios por derecho propio y no
por derecho de acrecer. En caso de renuncia de un hijo, sus hijos no pasan a ser
legitimarios en la herencia del abuelo (arts. 923 y 929 CC). De ahi que, en caso de
renuncia, respecto de la legitima, al ser aplicable la norma especial contenida en el art.
985 CC, no procede aplicar la sustitucion vulgar prevista por el testador, (salvo que todos
los interesados en la particion estuvieran conformes, lo que en nuestro caso no ha
sucedido). Respecto de la parte libre, la parte repudiada correspondera a los sustitutos del
repudiante designados testamentariamente.

En el supuesto de hecho, la testadora legé los tercios de mejora y libre disposicion de su
herencia por partes iguales a sus hijos.En el remanente (es decir, en la legitima estricta)
instituy6 herederos por partes iguales a sus dos hijos y a los tres hijos del hijo premuerto.
También previo para todos ellos la sustitucion vulgar por sus respectivos descendientes,
tanto en el legado como la institucion de herederos. Por tanto, en la parte libre juega la
sustitucion vulgar; en el tercio de mejora también porque cabe disponer de la mejora a
favor de los descendientes aunque no sean legitimarios del causante; por lo que se refiere
a la legitima estricta, por aplicacion del art. 985.11 CC, la parte de los repudiantes no
corresponde a sus sustitutos, aunque sean sus descendientes, sino a sus colegitimarios.

Se estima asi el recurso de casacion y el recurso de apelacion y se desestima la oposicion
al cuaderno referida al reparto de los porcentajes realizados en el cuaderno particional de
la herencia presentado por el contador pues, como consecuencia de la renuncia de los dos
hijos de la causante, sus hijos no le sustituyen en la legitima estricta.

Control judicial del nombramiento de experto independiente
Una mercantil demanda ante el juzgado la nulidad de una resolucion de la DGSJFP que

confirmando la calificacion registral afirmé la competencia del Registrador Mercantil
para el nombramiento del experto independiente.
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El debate en casacion (sentencia 1089/2026, de 3 julio) se centra en el control judicial
del nombramiento realizado por el registrador mercantil de un experto independiente para
la valoracion de participaciones sociales en el marco del ejercicio del derecho de
separacion del socio por causa estatutaria. En el caso, estando prevista en los estatutos
como causa de separacion del socio la adopcion por la junta general del acuerdo de fusion,
absorcion o escision de la sociedad, celebrada la Junta en la que se acordo6 la modificacion
estructural, el socio ejercitd su derecho. En ese momento ya tenia conocimiento de la
convocatoria de otra junta a la que no asistio y en la que acordo la revocacion del acuerdo
adoptado en la primero. El socio, reitero el ejercicio de su derecho frente a la sociedad y
finalmente presentd en el RM solicitud de designacion de experto independiente que fue
atendida.

En el recurso de casacion interpuesto por la mercantil se denuncia (en lo que nos interesa)
como motivo de infraccion la indebida aplicacion del articulo 353 LSC.

La Sala, desestima el recurso contra la sentencia de la segunda instancia, razonando que
no corresponde a la DGSJFP ni al registrador mercantil decidir la validez de la junta
general en la que se adopta el acuerdo que habilita para el ejercicio del derecho de
separacion, como tampoco la procedencia del derecho de separacidon y su ejercicio: las
controversias al respecto sdlo se pueden resolver en sede judicial (o, en su caso, arbitral).
El registrador se limita a comprobar que no hay causas impeditivas del nombramiento de
experto independiente, desde una aproximacion formal.

Por tanto, el objeto del control judicial se limita a determinar si el registrador mercantil
ha procedido de manera correcta al resolver este expediente y designar al experto; de
modo que, la actuacion del registrador mercantil s6lo se suspende o ha de abstenerse de
conocer, en el caso de que se acredite debidamente la existencia de litispendencia que
afecte a la existencia o al ejercicio del derecho de separacion: por tanto, cuando -antes de
iniciarse el expediente registral- estas cuestiones ya estén siendo objeto de conocimiento
por los tribunales. O en supuestos de conexion entre expedientes registrales, como acaecid
en el caso resuelto por la sentencia de la sala n.° 1540/2025, de 31 de octubre (NOTA).

NOTA. La Sala aplica los fundamentos de derecho de la sentencia 1540/2025, de 31 de
octubre. En el caso de esta sentencia de la que ya fuisteis informados, la solicitud de
designacion del experto habia sido realizada por determinados socios en el marco del
derecho de separacion por la falta de distribucion de dividendos y, los mismos socios
habian solicitado previamente al registro mercantil el nombramiento de auditor para que
revisara las cuentas anuales que habian de servir para la determinacion del resultado de
ejercicio.

Resuelve la Sala diciendo que, “el registrador debia haber suspendido el expediente de
nombramiento del experto independiente, hasta que se resolviera el otro expediente sobre
la designacion de auditor de cuentas, ya que -en caso de ser éste designado- su informe
podria incidir en las cuentas anuales, y es precisamente la existencia de beneficios
distribuibles en dichas cuentas el presupuesto para el derecho de separacion por falta de
distribucion de dividendos™.
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Doble inmatriculacion de parcelas incluidas en monte de utilidad piblica

La Sentencia 1079/2026, de 3 de julio, tiene por objeto la demanda formulada por
un Ayuntamiento contra dos particulares (persona fisica y mercantil) en ejercicio de
accion reivindicatoria con respecto a varias parcelas litigiosas, incluidas en el monte de
utilidad publica del que es titular el referido Ente Local( monte debidamente deslindado,
amojonado e inscrito en el Registro de la Propiedad a nombre de la Administracion, en
concreto de la entidad demandante), sobre la totalidad de la superficie de algunas y sobre
parte de otras.

En el supuesto de hecho, las fincas estaban inscritas a nombre del Ayuntamiento con
anterioridad a la inmatriculacion ex articulo 205 LH en relacion con el articulo 207 LH
(en su redaccion vigente en el 1983) a favor de un particular. Las parcelas fueran
vendidas a los hoy codemandados (por escritura publica otorgada en el 2019) y, la actora
ejercita también su derecho de retracto respecto a las porciones de las precitadas fincas
que no forman parte del monte de utilidad publica.

Centrandonos en la doble inmatriculacion (y por ende en el ejercicio de la accion
reivindicatoria y no en el retracto), de acuerdo con la doctrina consolidada del TS
(NOTA), el criterio adoptado, para la solucion de las controversias de esta naturaleza, es
el de la prevalencia de la inscripcion de la finca cuyo dominio sea de mejor condicion
juridica conforme a las normas del derecho civil puro; a veces se ha utilizado el criterio
de la prevalencia de la hoja registral de la finca cuya inmatriculacion sea mas antigua por
ser la primera que acudi6 al Registro en orden al tiempo. La Sala falla que prevalecen los
titulos esgrimidos por el ayuntamiento demandante. En este caso, falla la Sala que, desde
el punto de vista estrictamente civil, el titulo dominical esgrimido por el ayuntamiento
tiene mayor consistencia que el opuesto por los demandados en orden a la justificacion
del dominio sobre las indicadas parcelas. En consecuencia, estima la accion
reivindicatoria.

Senala que antes de que las parcelas adquiridas por el demandado hubieran accedido al
Registro de la Propiedad en el 1983, tras expedientes administrativos de deslinde y
amojonamiento publicados mediante las correspondientes 6rdenes ministeriales, las
parcelas litigiosas estaban inscritas, desde agosto de 1970, a favor del ayuntamiento
demandante, con presuncion de posesion, sin que se aportase por la parte demandada un
titulo previo de sus causantes. Cuando adquiere las fincas mediante escritura ptblica del
2019, ya se le advierte en el propio instrumento publico que, al menos la parcela se
encuentra incluida actualmente en el monte de utilidad publica, pero el demandado
renuncia a las certificaciones registrales, y, no obstante, adquiere dicha parcela, que
estaba sometida a un régimen juridico de inalienabilidad e imprescriptibilidad, ademas de
que el monte estaba amojonado. Por otra parte, segun resulta de la propia escritura
publica, el demandado es vecino de la localidad, con lo que dificilmente podia ignorar la
existencia y naturaleza del monte. En este punto, la Sala aplica su doctrina sobre la
concepcidn ética de la buena fe seglin la cual no basta la simple ignorancia de la realidad,
sino que se precisa una actuacion diligente, que vaya mas alla de la simple consulta del
Registro ...; de la misma manera que se ha considerado desvirtuada la presuncion de
buena fe cuando el desconocimiento o ignorancia de la realidad sea consecuencia de la
negligencia del ignorante (por todas, STS 1778/2025, de 3 de diciembre).
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Por todo ello, se declara la propiedad a favor del Ayuntamiento de las parcelas y en los
porcentajes que sefala el fallo, por encontrarse incluidas en su totalidad o parcialmente
en el monte de utilidad publica; se declara que nos nulas y sin efecto los titulos de
propiedad alegados por la parte demandada, en cuanto afecten y contradigan la
declaracion de propiedad anterior asi como nulas y sin efecto las inscripciones registrales
efectuadas en base a los titulos de propiedad esgrimidos por la parte demandada en cuanto
contradigan la declaracion de propiedad.

NOTA. De acuerdo con la doctrina consolidada del TS,

1.- La doble inmatriculacion es una situacion anomala que se produce en el Registro de
la Propiedad cuando una misma finca consta inmatriculada dos veces en folios diferentes
y con distinto numero.

2.- Tiene lugar cuando dos o mas fincas registrales son idénticas entre si, aun cuando
sus respectivas descripciones estén hechas de modo diferente, y también cuando una de
las fincas coincide solo parcialmente o se encuentra superpuesta respecto de otra.

3.- Implica que, a nivel teorico, podrian existir dos «terceros hipotecarios», uno por cada
inscripcion, lo que lleva necesariamente a que la proteccion conferida por el articulo 34
de la Ley Hipotecaria no pueda desarrollar su eficacia en estos supuestos.

4.- El criterio adoptado, para la solucion de las controversias de esta naturaleza, es el
de la prevalencia de la inscripcion de la finca cuyo dominio sea de mejor condicion
juridica conforme a las normas del derecho civil puro, prescindiendo de las de indole
hipotecaria, ya que la coexistencia de dos asientos registrales de igual rango y
naturaleza, contradictorios e incompatibles entre si, origina la quiebra de los principios
rectores del mecanismo tabular, dado que la proteccion registral de uno de los titulares
supondria para el otro el desconocimiento de los mismos principios rectores del régimen
Jjuridico hipotecario.

5.- A veces se ha utilizado el criterio de la prevalencia de la hoja registral de la finca
cuya inmatriculacion sea mas antigua por ser la primera que acudio al Registro en orden
al tiempo.
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CRONICA DE JURISPRUDENCIA

Francisco Marin Castan

Julio 2026

CONTENIDO:

I. RELEVANCIA PROBATORIA DE LA INSCRIPCION DE LA
REPRESENTACION GRAFICA DE LA FINCA COORDINADA CON EL
CATASTRO, ARTICULOS 10 DE LA LEY HIPOTECARIA Y 3.3 DEL TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY DEL CATASTRO: SENTENCIA 441/2026 DE 23 DE
MARZO

II. CALIFICACION REGISTRAL, RECURSO DE UN NOTARIO CONTRA LA
SUSPENSION DE UNA INSCRIPCION, LEGITIMACION, POSIBLIDAD DE
IMPUGNACION JUDICIAL DIRECTA, ANCERT: SENTENCIA 483/2026, DE 26
DE MARZO

III. RESPONSABILIDAD DE NOTARIO: SENTENCIAS 1799/2025, DE 9 DE
DICIEMBRE; 1932/2025, DE 22 DE DICIEMBRE; Y 506/2026, DE 7 DE ABRIL

IV. HIPOTECA: LOCAL HIPOTECADO POR QUIEN YA NO ERA
PROPIETARIA PERO Si FIGURABA COMO TAL EN EL REGISTRO; EL
TITULO NO ES NULO NI ANULABLE, PERO EL BANCO PRESTAMISTA NO
ESTA PROTEGIDO POR EL ART. 34 LH DEBIDO A SU IGNORANCIA
INEXCUSABLE; CONCEPCION ETICA DE LA BUENA FE: SENTENCIA
1778/2025, DE 3 DE DICIEMBRE

V. HIPOTECA Y DERECHO CONCURSAL: SENTENCIAS 321/2026, DE 26 DE
FEBRERO; 1784/2025, DE 4 DE DICIEMBRE; Y 22/2026, DE 14 DE ENERO

VI. CONCURSO DE ACREEDORES Y TERCERIA DE MEJOR DERECHO,
EXTEMPORANEIDAD DE LA TERCERIA: SENTENCIA 449/2026, DE 24 DE
MARZO

VII. HIPOTECANTE NO DEUDOR QUE PIDE LA EXTINCION DE LA
HIPOTECA POR NOVACION INCONSENTIDA Y NO INSCRITA EN EL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD; INEXISTENCIA DE NOVACION,
HIPOTECANTE NO AJENO A LA RELACION NEGOCIAL NI AL DESTINO
DEL PRESTAMO: SENTENCIA 501/2026, DE 7 DE ABRIL
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VIII. NULIDAD DE PRESTAMO HIPOTECARIO, INTERES FIJADO CON
ARREGLO A UN DERIVADO IMPLICITO Y ERROR SOBRE EL COSTE DE
CANCELACION DE ESTE DERIVADO: SENTENCIA 1916/2025, DE 19 DE
DICIEMBRE

IX. HIPOTECA Y FIANZA, INEXISTENCIA DE SOBREGARANTIA
DESPROPORCIONADA: SENTENCIA 1890/2025, DE 18 D DICIEMBRE

X. PRESTAMO HIPOTECARIO, RESOLUCION POR INCUMPLIMIENTO
CONBASE EN EL ARTICULO 1124 DEL CODIGO CIVIL: SENTENCIA
331/2026, DE 2 DE MARZO

XI. PRESTAMO HIPOTECARIO, CLAUSULAS ABUSIVAS: SENTENCIAS
161/2026, DE 4 DE FEBRERO; 133/2026, DE 3 DE FEBRERO; 429/2026, DE 18
DE MARZO; Y 1867/2025, DE 16 DE DICIEMBRE

1.- Sentencia 161/2006, de 4 de febrero: clausula IRPH en préstamo al promotor
en el que se subrogan los compradores de una vivienda; como resultado del control
de incorporacion la clausula se tiene por no incorporada y el préstamo subsiste sin
interés remuneratorio

2.- Sentencia 133/2026, de 3 de febrero: interés de demora abusivo

3.- Nulidad de la comision por reclamacion de posiciones deudoras en préstamo
hipotecario a no consumidores: sentencia 429/2026, de 18 de marzo

4.- Sentencia 1867/2025, de 16 de diciembre: subrogacién en préstamo
hipotecario con clausula suelo, improcedencia de su nulidad por conocimiento del
prestatario

XII. PROPIEDAD HORIZONTAL: SENTENCIAS 534/2026, DE 9 DE ABRIL;
432/2026, DE 18 DE MARZO; 27/2026, DE 15 DE ENERO; 275/2026, DE 20 DE
FEBRERO:; 42/2026, DE 20 DE ENERO; Y 8/2026, DE 13 DE ENERO

1.- Sentencia 534/2026, de 9 de abril: plazo de prescripcion de la accion; treinta
aflos por su caracter o naturaleza real

2.- Sentencia 432/2026, de 18 de marzo: ilegalidad de obras

3.- Sentencia 275/2026, de 20 de febrero: ilegalidad del derribo de la fachada de
un local comercial, falta de amparo en la jurisprudencia flexible sobre locales
comerciales

4.- Sentencia 27/2026, de 15 de enero: necesidad de acuerdo de la comunidad de
propietarios para unir departamentos (vivienda y oficina) de un mismo edificio
pero en portales diferentes

5.- Sentencia 42/2026, de 20 de enero: uso indebido de elemento comun para la
explotacion de un negocio de bar, legitimacion pasiva del arrendatario

6.- Sentencia 8/2026, de 13 de enero: demanda de una autodenominada
“comunidad general” contra una comunidad de propietarios en reclamacion de
gastos de sostenimiento de determinados elementos comunes (piscina, tenis y club
social); respeto a la sentencia firme dictada en un litigio anterior

XIII. RETRACTO: SENTENCIAS 126/2026, DE 2 DE FEBRERO; 28/2026, DE 19

DE ENERO; 1834/2025, DE 12 DE DICIEMBRE; 504/2026, DE 7 DE ABRIL; Y
29/2026, DE 19 DE ENERO
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1.- Sentencia 126/2026, de 2 de febrero: retracto de colindantes, plazo de
caducidad de la accion

2.- Sentencia 28/2026, de 19 de enero: plazo de caducidad de retracto arrendaticio
urbano

3.- Sentencia 1834/2025, de 12 de diciembre: retracto arrendaticio urbano;
inexigibilidad de la consignacion antes de la sentencia estimatoria; la

«venta conjunta» no puede ser una simulacion para eludir el derecho de retracto
4.- Sentencia 504/2026, de 7 de abril: retracto arrendaticio rustico, obligacion de
pagar el precio real de la transmision, comunicacion a la AEAT de la constancia
en la escritura de un precio inferior al real

5.- Sentencia 29/2026, de 19 de enero: retracto convencional, limites; derecho de
adquisicion preferente de un local comercial, configurado como retracto, cuyo
presupuesto de ejercicio era una transmision mortis causa

XIV. APROVECHAMIENTOS DE AGUAS PRIVADAS PREEXISTENTES A
LA LEYDE AGUAS DE 1985: SENTENCIAS 1544/2025, DE 3 DE NOVIEMBRE;
134/2026, DE 3 DE FEBRERO; 135/2026, DE 3 DE FEBRERO; 179/2026, DE 10
DE FEBRERO; Y 199/2026, DE 11 DE FEBRERO

XV. RESOLUCION DE CONTRATO POR INCUMPLIMIENTO, EFECTOS
EX TUNC, CONTRATO PRIVADO DE PERMUTA MIXTA Y ESCRITURA
PUBLICA DE COMPRAVENTA DE LA MISMA FECHA, ANOTACIONES DE
EMBARGO A FAVOR DE UN AYUNTAMIENTO Y DE LA AEAT,
SUBSISTENCIA UNICAMENTE DE LOS EMBARGOS POR DEUDAS
RESPECTO DE LAS LA QUE LA LEY ESTABLEZCA UNA AFECCION REAL
DE LA FINCA: SENTENCIA DE PLENO 47/2026, DE 21 DE ENERO

XVI. CESION GRATUITA DE LOCAL EN DOCUMENTO PRIVADO;
PRECARIO Y NO USUFRUCTO POR REQUERIR ESTE ESCRITURA
PUBLICA: SENTENCIAS 7/2026, DE 13 DE ENERO, Y 1860/2025, DE 16 DE
DICIEMBRE

1.- Sentencia 7/2026, de 13 de enero: cesion gratuita de local comercial por los
padres a un hijo durante treinta y cinco afios, desnaturalizacion del contrato
porque, dada la edad de los contratantes, lo convierte en vitalicio; inexistencia de
usufructo por exigir escritura publica

2.- Sentencia 1860/2025, de 16 de diciembre: cesion gratuita por una madre a su
hijo del uso de la planta baja de su vivienda, dedicada a un negocio de bar desde
varios afios antes: inexistencia de comodato, por falta de fijacién de plazo, y de
usufructo por falta de escritura publica

XVII. MANDATO Y APODERAMIENTO: SENTENCIAS 175/2026, DE 9 DE
FEBRERO; 244/2026, DE 17 DE FEBRERO; Y 245/2026, DE 17 DE FEBRERO

1.- Sentencia 175/2026, de 9 de febrero: autocontratacion, pérdida de capacidad
del poderdante, ineficacia de la compraventa de la accion de una sociedad
anonima que atribuia el control de la sociedad

2.- Sentencia 244/2026, de 17 de febrero: abuso del mandato, donacién de
diecinueve inmuebles a si mismo y a sus hermanos mediante un poder otorgado
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por el padre dieciséis afos antes; ineficacia
3.- Sentencia 245/2026, de 17 de febrero: poder de un matrimonio a un tercero,
nulidad de los actos del apoderado

XVIII. VENTA DE VIVIENDA PROTEGIDA POR PRECIO SUPERIOR AL
LEGALMENTE PERMITIDO, VALIDEZ PERO CON COMUNICACION DE LA
OPERACION A LA AUTORIDAD AUTONOMICA EN MATERIA DE
VIVIENDA: SENTENCIA 1918/2025, DE 19 DE DICIEMBRE

SENTENCIAS:

SENTENCIA 441/2026, DE 23 DE MARZO
SENTENCIA 483/2026, DE 26 DE MARZO
SENTENCIAS 1799/2025, DE 9 DE DICIEMBRE
SENTENCIA 1932/2025, DE 22 DE DICIEMBRE
SENTENCIA 506/2026, DE 7 DE ABRIL
SENTENCIA 1778/2025, DE 3 DE DICIEMBRE
SENTENCIA 321/2026, DE 26 DE FEBRERO
SENTENCIA 1784/2025, DE 4 DE DICIEMBRE
SENTENCIA 22/2026, DE 14 DE ENERO
SENTENCIA 449/2026, DE 24 DE MARZO
SENTENCIA 501/2026, DE 7 DE ABRIL
SENTENCIA 1916/2025, DE 19 DE DICIEMBRE
SENTENCIA 1890/2025, DE 18 DE DICIEMBRE
SENTENCIA 331/2026, DE 2 DE MARZO
SENTENCIA 161/2026, DE 4 DE FEBRERO
SENTENCIA 133/2026, DE 3 DE FEBRERO
SENTENCIA 429/2026, DE 18 DE MARZO
SENTENCIA 1867/2025, DE 16 DE DICIEMBRE
SENTENCIA 534/2026, DE 9 DE ABRIL
SENTENCIA 432/2026, DE 18 DE MARZO
SENTENCIA 27/2026, DE 15 DE ENERO
SENTENCIA 275/2026, DE 20 DE FEBRERO
SENTENCIA 42/2026, DE 20 DE ENERO
SENTENCIA 8/2026, DE 13 DE ENERO
SENTENCIAS 126/2026, DE 2 DE FEBRERO
SENTENCIA 28/2026, DE 19 DE ENERO
SENTENCIA 1834/2025, DE 12 DE DICIEMBRE
SENTENCIA 504/2026, DE 7 DE ABRIL
SENTENCIA 29/2026, DE 19 DE ENERO
SENTENCIAS 1544/2025, DE 3 DE NOVIEMBRE
SENTENCIA 134/2026, DE 3 DE FEBRERO
SENTENCIA 135/2026, DE 3 DE FEBRERO
SENTENCIA 179/2026, DE 10 DE FEBRERO
SENTENCIA 199/2026, DE 11 DE FEBRERO
SENTENCIA 47/2026, DE 21 DE ENERO
SENTENCIA 7/2026, DE 13 DE ENERO
SENTENCIA 1860/2025, DE 16 DE DICIEMBRE
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SENTENCIA 175/2026, DE 9 DE FEBRERO
SENTENCIA 244/2026, DE 17 DE FEBRERO
SENTENCIA 245/2026, DE 17 DE FEBRERO
SENTENCIA 1918/2025, DE 19 DE DICIEMBRE

Nota:

Como ya se anticip6 en la cronica anterior, en esta aiin se incluyen algunas sentencias del
ultimo trimestre de 2025 junto con las del primer trimestre y principios de abril de 2026,
periodo del que aiin quedan sentencias por comentar, algunas sobre casos tan célebres
como el del Pazo Meirés o el de los cuadros de Goya, para la proxima cronica

Dado el gran numero de sentencias comentadas, se procurara la sintesis de lo esencial de
cada una, y el orden a seguir no sera el cronoldgico sino el de la relevancia de las
sentencias, apreciada segun el criterio de este cronista.

I. RELEVANCIA PROBATORIA DE LA INSCRIPCION DE LA
REPRESENTACION GRAFICA DE LA FINCA COORDINADA CON EL
CATASTRO, ARTICULOS 10 DE LA LEY HIPOTECARIA Y 3.3 DEL TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY DEL CATASTRO: SENTENCIA 441/2026 DE 23 DE
MARZO

La sentencia 1479/2024, de 11 de noviembre, extensamente citada por la
sentencial405/205, de 13 de octubre, comentada esta ultima en el apartado III de la
segunda cronica de jurisprudencia a proposito de una doble inmatriculacion, ya puso de
manifiesto la trascendencia de la reforma llevada a cabo por la Ley 13/2015, de 24 de
junio, al extender la presuncién de exactitud del art. 38 LH a las fincas registrales
coordinadas con las fincas catastrales, cuya constancia fisica, extension y linderos se
aprecia en la representacion gréafica que resulta de los datos fisicos y juridicos que toma
en consideracion el Catastro, anunciando asi un muy probable cambio futuro de la
jurisprudencia tradicional sobre la doble inmatriculacion.

Ahora, esta sentencia de 2026, en un caso de accion declarativa de dominio de un gran
numero de demandantes contra la comunidad de un monte vecinal en mano comun,
subraya la relevancia probatoria de la inscripcion de la representacion grafica de la finca
coordinada con el Catastro para estimar el recurso de casacion de los demandantes contra
la sentencia de apelacion que habia confirmado la desestimacion de la demanda en
primera instancia en virtud de la oposicion del Ministerio Fiscal y a pesar del allanamiento
de la comunidad demandada.

Tras puntualizar el Tribunal Supremo, como hecho no controvertido, que las parcelas de

los demandantes existen fisicamente y que el terreno estd parcelado, trabajado y
delimitado mediante muros, de modo que no se cuestiona la realidad material de las
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fincas, considera que el problema no es la falta de identificacion de las fincas sobre el
terreno, como habia apreciado la sentencia recurrida, sino determinar si esas fincas
privadas pueden considerarse comprendidas dentro del monte vecinal clasificado por la
resolucion administrativa. Y concluye que no, porque la resolucion administrativa de
clasificacion no contiene una descripcion del monte ni determina sus linderos o perimetro,
y en consecuencia «la indeterminacion objetiva no recae sobre las fincas privadas, cuya
existencia y localizacidon general se encuentran acreditadas mediante la documentacion
aportada y su reflejo catastral, sino sobre el propio objeto territorial del monte vecinal
cuya clasificacion se opone a la pretension declarativay.

El anterior razonamiento da lugar a que la Sala estime el motivo segundo de infraccion
procesal por aplicacion incorrecta de las reglas sobre carga de la prueba del art. 217 LEC,
pero como ese motivo se examinaba conjuntamente con los dos motivos del recurso de
casacion, el primero fundado en infraccion del art. 10.5 LH, en su redaccion por la antes
citada Ley 13/2015, y fundado el segundo en infraccion del art. 3.3 del texto refundido la
Ley del Catastro Inmobiliario, la sentencia afiade las siguientes consideraciones acerca
de la presuncion establecida en el art. 10.5 LH:

El art. 10.5 LH, en la redaccion introducida por la Ley 13/2015, establece que, una vez
inscrita la representacion gréafica de la finca y coordinada con el Catastro, se presume -
conforme al art. 38 LH -que la finca tiene la ubicacion y delimitacion grafica que resulta
de la cartografia catastral incorporada al folio registral. Por su parte, el art. 3.3 del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario dispone que los datos contenidos en el
Catastro se presumen ciertos salvo prueba en contrario y sin perjuicio del Registro de la
Propiedad, cuyos pronunciamientos juridicos prevaleceran, lo que comprende la
descripcion fisica de los inmuebles y su localizacion en la cartografia catastral.

Estas presunciones no convierten al Registro ni al Catastro en titulos constitutivos del
dominio ni sustituyen por si solas la prueba del derecho de propiedad; pero si tienen
relevancia en el plano de la identificacion fisica del inmueble y, por tanto, en la
determinacion de la carga de la prueba cuando lo controvertido es la correspondencia
entre las fincas descritas en los titulos y su ubicacion sobre el terreno.

En tales supuestos, la coincidencia entre la descripcion dominical y su referencia catastral
-y, en su caso, la existencia de representacion grafica coordinada- permite considerar al
menos presumida la identificacion fisica de la finca mientras no se aporte prueba que
desvirtie esa correspondencia.

La sentencia recurrida prescinde, sin embargo, de este marco normativo y se limita a
afirmar de manera abstracta que ni el Catastro ni el Registro bastan para identificar las
fincas, sin valorar su funciéon como instrumentos de localizacion ni su incidencia en la
distribucion de la carga de la prueba. Al hacerlo, desplaza integramente hacia los
demandantes la exigencia de una prueba pericial exhaustiva de correspondencia fisica
como si dichas presunciones no existieran y como si el dmbito territorial del monte
vecinal estuviera previamente delimitado con precision.

En definitiva, el razonamiento de la Audiencia Provincial parte de una premisa incorrecta
al situar el déficit probatorio en la identificacion de las fincas actoras, cuando lo que
realmente permanece indeterminado es el perimetro y extension del monte vecinal cuya
clasificacion se invoca. Al resolver esa indeterminacion en perjuicio de los propietarios
privados y a favor de una delimitacion expansiva del monte apoyada unicamente en un

-121 - Bol. Colegio Registradores, nim. 151



croquis impreciso, la sentencia aplica indebidamente las reglas sobre carga de la prueba
del art. 217 LEC e ignora el alcance de las presunciones derivadas de la normativa
catastral y registral invocadas por los recurrentes.

II. CALIFICACION REGISTRAL, RECURSO DE UN NOTARIO CONTRA LA
SUSPENSION DE UNA INSCRIPCION, LEGITIMACION, POSIBLIDAD DE
IMPUGNACION JUDICIAL DIRECTA, ANCERT: SENTENCIA 483/2026, DE 26
DE MARZO

El litigio se inici6 por demanda de juicio verbal de un notario contra el registrador de la
propiedad que habia emitido una nota de suspension de la calificacion registral
suspendiendo la inscripcidn de la escritura publica autorizada por dicho notario con base
en el cierre registral del art. 254.5 LH al no haber comunicado al Ayuntamiento titular
del crédito tributario la realizacion del hecho imponible que daba lugar al devengo del
impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana. Segun la
nota del registrador, el justificante expedido por el Sistema Integrado de Gestion del
Notariado no era bastante, al no constar la presentacion ante el Ayuntamiento.

En su demanda el notario alegaba que la comunicaciéon al Ayuntamiento si se habia
realizado y que daba fe de esta al insertar en la escritura el justificante electronico con el
membrete del Ayuntamiento que acreditaria su recepcion.

La sentencia de primera instancia desestimo la demanda por no constar la presentacion
de autoliquidacion o declaracion del referido impuesto, y la Audiencia desestimo el
recurso de apelacion del notario demandante razonando, en primer lugar, que la nota del
registrador no era directamente impugnable ante los tribunales, en los términos del art.
328 LH, por no ser en puridad una calificaciéon sino una mera suspension del plazo de
calificacion que no abria el trdmite contencioso; y en segundo lugar, que aun cuando si
fuese impugnable judicialmente, también procederia desestimar la demanda por
aplicacion del art. 254.5 LH, ya que segln reiterada doctrina registral la comunicacion
realizada por el notario al amparo de un acuerdo entre la Federacion Espanola de
Municipios y Provincias y el Consejo General del Notariado no era suficiente para
levantar el cierre registral, porque la justificacion de la recepcion debia ser emitida por la
administracion competente, es decir, en este caso por el Ayuntamiento.

Interpuestos por el notario contra la sentencia de apelacion recurso extraordinario por
infraccion procesal, compuesto de un solo motivo fundado en vulneracion del derecho
fundamental a la tutela judicial efectiva (art. 24 de la Constitucion) porque los arts. 66 y
324 LH si reconocerian expresamente la facultad de recurrir judicialmente las notas de
calificacion que suspendan la inscripciéon de un documento notarial, y recurso de
casacion, compuesto también de un solo motivo fundado en infraccion de esos mismos
arts. 66 y 324 LH porque el art. 66 permitiria la impugnacion judicial de cualquier
calificacion registral y el art. 324 lo complementaria en el mismo sentido, el Tribunal
Supremo desestima ambos recursos, pese a reconocer que el inico motivo de cada uno si
tendria que estimarse, aplicando la doctrina casacional de la «falta de efecto ttil», esto
es, por existir otras razones que impedirian dejar sin efecto la sentencia recurrida o, dicho
de otra forma, modificar el fallo recurrido ante el Tribunal Supremo.

Sobre la cuestion planteada en los recursos, la Sala de lo Civil explica que ya fue resuelta
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por la sentencia 552/2021, de 20 de julio, en el sentido de que el art. 66 LH establece un
mismo régimen de impugnacion de las calificaciones que deniegan o suspenden el asiento
solicitado; que el art. 324 LH se refiere expresamente a las calificaciones negativas; que,
aun cuando la suspension de calificacion no sea en puridad una calificacion negativa, si
debe estar sujeta al mismo régimen de recursos que las calificaciones negativas; que el
recurso ante la Direccion General es potestativo y en fin, que no cabe duda alguna de la
legitimacion del notario autorizante de la escritura afectada por la suspensién para
impugnarla judicialmente, por su indudable condicion de interesado.

Sin embargo, la falta de efecto util de los recursos deriva de no haberse impugnado
también la fundamentacion juridica de la sentencia recurrida sobre el fondo del asunto,
que complementaba la relativa al caracter no impugnable de la suspension y que consistia
en que «como declard el testigo que actud en acto de juicio, la notificacién que hacen al
Notario es una comunicacion de ANCERT que indica que el Ayuntamiento lo ha recibido,
de forma que actiian como una pasarela. Por lo que, de lo tinico que puede dar fe el Notario
es de haber recibido la comunicacion de ANCERT; pero no nos encontramos ante una
justificacion de recepcion llevada a cabo por la Administracion Tributaria competente,
sin que el codigo aportado permita comprobar que materialmente ha tenido entrada en la
administracion tributaria competente, el documento que se dice remitido en su
integridady.

En definitiva, el Tribunal Supremo considera que esta es la verdadera razon decisoria de
la sentencia recurrida y que, al no haber sido impugnada por el recurrente, el fallo ha de
ser mantenido.

III. RESPONSABILIDAD DE NOTARIO: SENTENCIAS 1799/202S, DE 9 DE
DICIEMBRE; 1932/2025, DE 22 DE DICIEMBRE; Y 506/2026, DE 7 DE ABRIL

1.- Sentencia 1799/2025, de 9 de diciembre: responsabilidad contractual de
dos notarios que compartian notaria por la pérdida de la garantia consistente en
una condicion suspensiva relativa al pago del precio aplazado

Los hechos, de cierta complejidad, tienen como punto de partida la transmision de las
participaciones que la sociedad demandante (Almena 2010 S.L.U, en adelante Almena)
tenia en otras sociedades (Pirineo 2010, S.L., en adelante Pirineo, y Ezcaray Siglo XXI,
S.L., en adelante Ezcaray) a dos sociedades diferentes, Zetalde S.L. (en adelante Zetalde)
y Kantauri Inmobiliaria eta Etxegintxa S.L. (en adelante, Kantauri)

El precio de la compraventa fue de 1.300.000 euros y la compraventa se formalizé en dos
escrituras publicas autorizadas con nimeros consecutivos (2216 y 2217) el 2 de julio de
2004 por uno de los dos notarios demandados.

En la escritura 2216, relativa a la compraventa de participaciones por un precio de
530.720 euros, este quedaba pendiente en atencidon a la transmision, formalizada
simultaneamente, de siete apartamentos en Ezcaray. Se pactd expresamente una
condicion suspensiva consistente en el cumplimiento de la obligacion de pago del precio
aplazado.

A su vez, en la escritura 2217 se instrumentd el pago del resto del precio de la
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compraventa (769.280 euros) mediante la transmision de siete apartamentos que la
sociedad Ezcaray habia promovido en este municipio.

Como ni Zetalde ni Kantauri pagaron el precio aplazado, Almena promovidé una
eljecucion judicial. Kantauri pago6 la parte del precio que le correspondia, por lo que
Almena redujo su reclamacién a 361.720 euros de principal, y aunque Zetalde se opuso a
la ejecucion, su oposicion fue desestimada tanto por el Juzgado como por la Audiencia.
Sin embargo, la cantidad por la que se habia despachado la ejecucion contra Zetalde no
pudo hacerse efectiva por falta de bienes al haberse realizado por esta diversas
transmisiones.

El 26 de agosto de 2004, Zetalde y Kantauri transmitieron a Promotora Azalea Capital
S.L. (en adelante Azalea) y a dofia A. las participaciones de Pirineo que habian comprado
a Almena. Esta transmision se escritur6 en la notaria que el notario autorizante de las dos
escrituras del anterior mes de julio compartia con el notario que autorizo esta escritura
del mes de agosto con el nimero 2800, haciéndolo como sustituto y para el protocolo del
primer notario. Este segundo notario no comprobd el titulo de propiedad de las
participaciones transmitidas ni exigio la acreditacion del cuplimiento de la condicion
suspensiva incluida en la escritura 2116.

Almena se puso en contacto con la notaria compartida, para que los notarios asumieran
su responsabilidad, present6 una reclamacién ante el Consejo General del Notariado para
que se la resarciera del dafio sufrido e interpuso una querella contra el representante de
Zetalde y Kantauri en el otorgamiento de la escritura del mes de agosto por alzamiento
de bienes. El proceso penal incoado al efecto finalizé por sentencia condenatoria de 29
de septiembre de 2026.

Conforme a la liquidacién practicada en el procedimiento de ejecucion antes referido, la
cuantia de los dafios atribuidos a los dos notarios demandados qued¢é fijada en 361.720
euros de principal y 236.044,55 euros devengados desde el despacho de ejecucion.

Interpuesta demanda por Almena contra los dos notarios en reclamaciéon de dichas
cantidades por responsabilidad contractual o subsidiariamente extracontractual, la
sentencia de primera instancia, pese a considerar concurrente una negligencia inexcusable
prevista en el art. 146 del Reglamento Notarial, desestimé la demanda por falta de
relacion de causalidad entre dicha actuacion negligente y los dafios reclamados.

Interpuesto recurso de apelacion por la demandante, la Audiencia lo desestimé en una
sentencia que el Tribunal Supremo calificara de «poco clara» porque parece descartar la
negligencia inexcusable pero también aprecia la falta de relacion de causalidad.

Recurrida esta sentencia por la demandante tanto por infraccién procesal como en
casacion, la Sala de lo Civil considera pertinente, conforme a su propia doctrina, examinar
previamente el recurso de casacion, articulado en dos motivos, el primero fundado en
infraccion de los arts. 1101, 1104, 1544 y siguientes del CC, 1 de la Ley del Notariado y
145, 146, 147 y 194 del Reglamento Notarial, asi como de la jurisprudencia, para interesar
la apreciacion de responsabilidad contractual de los demandados, y fundado el segundo
en infraccion de los arts. 1902 y 1903 en relacion con los arts. 1089 y 1093, todos del CC,
asi como de la jurisprudencia, solicitando subsidiariamente la apreciacion de
responsabilidad extracontractual.
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La Sala estima el motivo primero, haciendo asi innecesario el examen del motivo
segundo, porque el notario que autorizo la escritura del mes de agosto (la 2800) incumplio
su deber profesional al no advertir de la condicion suspensiva incluida en la escritura 2216
ni incorporarla a la escritura autorizada por €l a pesar de que la matriz de la 2216 obraba
en el mismo protocolo porque actuaba como sustituto, de modo que esta falta de
advertencia «frustro la salvaguarda que la condicion proporcionaba a la recurrente frente
al riesgo de impago».

Tras referirse a los arts. 1 de la Ley del Notariado y 1, 145, 146, 147 y 194 del Reglamento
Notarial e invocar la jurisprudencia de la Sala, en especial la sentencia 126/2014, de 18
de marzo, la Sala razona asi:

Se debe tener en cuenta que la condicion suspensiva pactada no era un elemento
accesorio, sino un condicionamiento estructural de la eficacia transmisiva: hasta su
cumplimiento, el dominio sobre las participaciones no se consolidaba en Zetalde y
Kantauri, que inicamente ostentaban una posicion juridica interina y condicionada. Por
ello, solo podian transmitir un derecho igualmente condicionado, nunca un derecho
definitivo. La correcta funcidon notarial exigia -y el Reglamento Notarial impone-: 1)
verificar la existencia y estado de cumplimiento de la condicion suspensiva; ii) advertir
de su existencia a los otorgantes; y iii) hacer constar dicha circunstancia en la nueva
escritura -n.° 2800-, salvaguardando los efectos de la primera -n.® 2216- y garantizando
la oponibilidad de la condicion frente a terceros.

Nada de ello se hizo. El notario omiti6 toda referencia a la condicidon suspensiva, no
comprobd los titulos de propiedad y no exigio acreditacion alguna del pago pendiente,
reconstruyendo a través del instrumento publico una apariencia juridica de dominio
definitivo en las transmitentes que no se correspondia con la realidad. Esta omision
constituye negligencia profesional relevante, pues vulnera las obligaciones de
comprobacion, advertencia y salvaguarda impuestas por la normativa notarial y
reconocidas en la doctrina jurisprudencial.

Por otro lado, existe relacion causal adecuada entre dicha omision y el dafio patrimonial
sufrido por la recurrente. El perjuicio no se limita al impago de parte del precio de las
participaciones -hecho no atribuible al notario-, sino a la pérdida del mecanismo de
proteccion inherente a la condicion suspensiva, esto es, la posibilidad de que, ante el
incumplimiento de la obligacion de pagar, la compraventa inicial quedara sin efecto y las
participaciones retornaran a su patrimonio. Esta garantia juridica fue precisamente la que
la actuacion negligente del notario frustrd, permitiendo que los terceros adquirentes la
Sra. A. y Promotora Azalea Capital -como adquirentes a titulo oneroso, de buena fe y con
justo titulo- recibieran el derecho como definitivo. Conforme al art. 464 CC , dichos
terceros quedaron amparados por la apariencia juridica creada por el instrumento publico
y, en consecuencia, la recurrente se vio privada no solo del cobro total del precio, sino
también de la posibilidad de reivindicar eficazmente las participaciones.

Acto seguido la Sala asume la instancia y, al plantearse si la demanda debe ser estimada
respecto de los dos notarios demandados o Unicamente respecto del que autorizd la
escritura 2800, concluye que procede su condena solidaria, porque si bien este Gltimo fue
quien materialmente omitié la advertencia de la condicion suspensiva, «actué como
sustituto del notario que autoriz6 la primera escritura y para su protocolo, y ambos
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pertenecen a la misma notaria». Y respecto de la cuantificacion del dano, la Sala lo
concreta en el precio no pagado de las participaciones mas los intereses devengados,
conforme se determind en la ejecucion judicial promovida en su dia por la
demandanterecurrente.

2.- Sentencia 1932/2025, de 22 de diciembre: responsabilidad de notario por
no advertir que, en caso de ausencia de postores, la adjudicacion al acreedor de las
participaciones pignoradas comportaba la extincion de la deuda (art. 1872 CC,
invocacion en el recurso de normas de la Ley del Notariado que no estaban en vigor
al tiempo de los hechos)

El origen del litigio estd en un contrato privado de préstamo, de fecha 25 de marzo de
2008, concedido por una sociedad limitada (Ceatres 2000 S.L., en adelante Ceatres) a dos
personas naturales para acudir al aumento de capital de otra sociedad limitada (North
Wind Yard S.L., en adelante North) cuyas participaciones sociales eran propiedad tanto
de la prestamista como de los prestatarios. La cantidad prestada ascendia a 1.167.288,40
euros, que la prestamista habia obtenido a su vez mediante un préstamo bancario, y se
distribuy¢ entre los dos prestatarios, a razéon de 817.101,88 euros para uno y 350.186,52
euros para el otro.

Se pactd una garantia pignoraticia que gravaba tanto las participaciones que los dos
prestatarios ya poseian en North (218.177.929 uno de los prestatarios y 93.504.828 el
otro) como las futuras participaciones que adquiririan con el dinero prestado (87.710.188
el primer prestatario y 37.018.652 el otro, asignandose a cada una de las participaciones
un valor nominal de 0,01 euro). Se precisaba que si llegado el vencimiento del préstamo,
fijado para el 25 de marzo de 2010, no fuera reembolsado, el prestamista haria suyas en
pago de la deuda las participaciones pignoradas sin necesidad de previo consentimiento
de los prestatarios pero lberandolos en consecuencia de la posterior devolucion del
préstamo. También se especificaba que, en el supuesto de venta de las distintas
participaciones de North por los prestatarios, estos deberian liberar simultaneamente la
pignoracion de las participaciones mediante la amortizaciéon del préstamo con sus
intereses y gastos, en la misma proporcion que la participacion objeto de venta.

El contrato privado de préstamo fue novado por las partes el 13 de mayo de 2010 mediante
un escritura publica denominada de «renovacion de préstamo y prenda y constitucion de
hipoteca, autorizada por el notario que habitualmente trabajaba con Ceatres ( el futuro
demandado). La escritura se ajustd a una minuta cuya procedencia no consta, y la
novacion afectd a la duracion del préstamo por dos afios mas (hasta el 13 de mayo de
2012), al pricipal, que se cifré en 1724.323 euros, por capitalizacion de los intereses
vencidos, y a los intereses moratorios, que se fijaron en el 4,75%.

Respecto de la ejecucion de la prenda se pactd que, incumplidas total o parcialmente sus
obligaciones por los prestatarios, Ceatres podria proceder a la venta de las participaciones
pignoradas y reintegrarse las cantidades adeudadas con el importe de la venta, quedando
el resto a disposicion de los prestatarios.

Como procedimiento para la enajenacion de las participaciones se establecio el del art.
1872 CC, con una serie de aclaraciones complementarias convenidas por las partes que
reservaban al acreedor la designacion del notario ante el que se efectuaria la enajenacion
mediante subasta publica, se referian con gran detalle a la subasta y la tlltima de las cuales
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preveia que, dado que la entidad acreedora era socia de la sociedad cuyas participaciones
se habian pignorado, podria adjudicarse el remate por el importe resultante de la subasta,
aplicandose dicho importe al pago del préstamo, quedando pendiente de pago el importe
de este que no hubiera quedado cubierto por el valor de remate de la subasta, en su caso.

Ademas, se incrementaron las garantias del préstamo mediante la hipoteca de siete
inmuebles de distintos tipos de propiedad de uno de los prestatarios y su esposa, entre los
que se distribuy¢ la responsabilidad hipotecaria, aunque en la escritura no se especificaba
el valor de tasacion ni las posibles cargas de los inmuebles hipotecados.

Los prestatarios incumplieron sus obligaciones y, previo requerimiento del notario
autorizante de la escritura, la acreedora Ceatres dio por resuelto el contrato de préstamo.

Habiéndose procedido a la subasta de las participaciones de North en el despacho del
mismo notario, no concurrieron postores a ninguna de las tres subastas, y en el acta de la
tercera (12 de marzo de 2013) se expresd que Ceatres se adjudicaba las participaciones
sociales por el valor de tasacion inicial de 200.000 euros, «por cuya cantidad otorga firme
carta de pago y reduciéndose el importe de la deuda en dicha cuantia», férmula similar a
la que se recogio en la escritura de adjudicacion de las participaciones otorgada el 19 de
marzo de 2013.

El 22 de noviembre de 2013, Ceatres presentd demanda de ejecucion de titulo no judicial
contra los dos prestatarios en reclamacion de 1.622.750,97 euros, montante de la deuda
por principal e intereses ordinarios tras descontar los 200.000 euros por los que se le
habian adjudicado las participaciones. Los demandados se opusieron alegando que el art.
1872 CC obligaba al acreedor a dar carta de pago por la totalidad del crédito, y el juzgado,
estimando su oposicion, dejé sin efecto la ejecucion despachada.

El litigio en el que se ha dictado la sentencia comentada se inici6 entonces por demanda
de Ceatres contra el notario, ejercitando accion de responsabilidad profesional y
reclamando la cantidad 1.670.910,38 euros por los conceptos de deuda impagada
(1.662.750,97 euros), tasas del proceso de ejecucion (6.756,88 euros) y gastos de subasta
(1.402,53 euros), a los que habria de afiadirse el importe de las costas de la ejecucion, no
tasadas aun totalmente y que mas adelante se fijarian en 57.416,95 euros. Los errores
imputados al notario demandado eran no haber advertido del contenido imperativo del
art. 1872 CC en la escritura de 13 de mayo de 2010 y haber agravado todavia mas la
situacion al recoger expresamente en el acta de la subasta y en la escritura de adjudicacion
un efecto de mera reduccion de la deuda contrario a ese contenido imperativo, lo que
indujo a la demandante a creer que el resto de la deuda seguia subsistiendo.

El notario demandado se opuso negando su responsabilidad, que en cualquier caso estaria
prescrita, y alegando que el auto del juzgado que dejo sin efecto la ejecucion no tenia
fuerza de cosa juzgada, que la administradora de Ceatres y su esposo eran avezados
empresarios, asistidos ademas de asesoramiento externo, que la escritura de novacion se
habia redactado segun minuta, que el art. 1872 CC no tenia caracter imperativo y, en fin,
que la demandante no habia ejecutado la garantia hipotecaria.

La sentencia de primera instancia desestim6 la demanda y la Audiencia, estimando el

recurso de apelacion de la demandante, la estim6 parcialmente cifrando los dafios
causados en la cantidad de 1.622.757,97 euros, esto es, el importe reclamado descontando
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los gastos de la subasta y las costas y tasas del proceso de ejecucion.

Interpuesto por el notario demandado recurso de cascién articulado en cuatro motivos (el
primero por infraccion del art. 1872 CC, el segundo por infraccion del art. 1101 CC en
relacion con los arts. 1 y 146 del Reglamento Notarial, el tercero por infraccion del art.
1101 CC en relacion con los arts. 1 y 147 del Reglamento Notarial y el cuarto por
infraccion del art. 1101 CC en relacion con el art 1104 del mismo), el Tribunal Supremo
lo desestima mediante un minucioso examen de los articulos 1, 145, 147 y 194 del
Reglamento Notarial y una muy completa exposicion de la jurisprudencia sobre la
responsabilidad profesional del notariado, subrayando, por una parte, que la posibilidad
de quien se crea perjudicado de instar la actuacién de la Junta Directiva del Colegio
Notarial es meramente potestativa y en nada afecta al ejercicio de las acciones judiciales
y, por otra, que no obsta a la declaracion de responsabilidad del notariado el hecho de que
los instrumentos publicos se realicen sobre la minuta aportada por las partes intervinientes
o por alguna de ellas.

Especial importancia tiene la puntualizacion de que, debido a la fecha de las actuaciones
notariales cuestionadas, el marco juridico a considerar es el anterior a la reforma que la
Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccion Voluntaria, introdujo en la regulacion de
las subastas notariales mediante la adicion de los arts. 72 y siguientes en la Ley del
Notariado.

También precisa la sentencia que las tres subastas se celebraron sin la asistencia de ningiin
postor, porque la mera presencia de la administradora de la sociedad acreedora no era
equivalente a la participacion en la subasta ya que no hizo puja alguna.

En cuanto a los argumentos del recurrente en apoyo de sus motivos de casacion, la
sentencia los rebate razonando que el art. 1872 CC, pese a su parquedad, no adolecia de
ninguna laguna que determinase la aplicacion analogica de otras normas; que los arts. 72
y siguientes de la Ley del Notariado, insistiendo el recurrente en la aplicacion del art. 72
para defender la aplicacion de la LEC a las subastas desiertas, no estaban en vigor al
tiempo de los hechos enjuiciados; que la falta de diligencia «resulta con nitidez» de haber
autorizado la escritura de 13 de mayo de 2010 sin advertir de los riesgos que comportaba
el art. 1872 CC y de gestionar el propio proceso de subastas sin tener en cuenta el
contenido imperativo de dicha norma, cuya parquedad y cuyos términos imperativos
«debieron mover al notario a aplicar la méaxima cautela en la explicacion de las
consecuencias que podia tener la utilizacion de este procedimiento de realizacion de la
prenda»; que «la doctrina de la sala sobre el error judicial no es extrapolable en modo
alguno a la ponderacioén de los requisitos necesarios para la apreciacion de la culpa o
ignorancia en la responsabilidad profesional de los notarios»; que ninguna incidencia en
el nexo causal entre culpa y dafio pudo tener el hecho de que se ejecutara la prenda antes
que las garantias hipotecarias; que tampoco hubo ruptura del nexo causal por la omision
de recurso contra el auto por el que se estimd la oposicion de los deudores a la ejecucion,
ya que la apelacion comportaba el riesgo de incrementar el coste del proceso y, en
cualquier caso, se trataria de una actuacion posterior a los hechos que dificilmente pudo
incidir en la relacion causal; y, en fin, que «la exigencia de ejercer acciones de nulidad
por error en el consentimiento que propone el recurrente es, como poco, sorprendente,
porque da por hecha la existencia de un error-vicio en la hipotética puja realizada por la
sociedad acreedora, cuando, como ya se ha explicado, no realiz6 puja alguna, y porque
no se aprecia ningun viso de viabilidad en el ejercicio de una accion de nulidad por vicios

-128 - Bol. Colegio Registradores, nim. 151



del consentimiento respecto de la actuacion notarial».

3.- Sentencia 506/2026, de 7 de abril: inexistencia de prescripcion de la accion,
aplicacion del Codigo Civil y no del Codigo Civil de Cataluiia

El problema de la prescripcion se plantea en un litigio de responsabilidad contractual
contra una notaria por falta de diligencia de esta en relacion con una escritura de
compraventa de una vivienda con subrogaciéon de hipoteca que autorizd el 28 de
noviembre de 2006.

La falta de diligencia de la notaria habria consistido en no verificar la realidad de las
afirmaciones de la promotora sobre la parte de crédito dispuesto y pendiente de amortizar
(44.000 euros cuando en realidad ascendia a 82.250 euros) en lugar de, como hizo,
limitarse a recogerlas como meras manifestaciones. El resultado fue que la entidad
bancaria prestamista promovio ejecucion hipotecaria finalizada con la adjudicacion de la
vivienda a la ejecutante.

La demanda, interpuesta por los padres de la compradora de la vivienda tras el
fallecimiento de esta, se fundaba, en esencia, en que si la compradora hubiera conocido
que, tras entregar 82.548,90 euros en concepto de parte del precio de una compraventa
cuyo precio total ascendia a 126.548,90 euros, todavia quedaban pendientes de cancelar,
como carga hipotecaria, 82.250 euros, la compraventa notarial no se habria celebrado y
la compradora habria podido recuperar los 82.548,90 euros previamente entregados.

Alegada la prescripcion de la accion por la notaria demandada con base en el art.

121-20 del Cédigo Civil de Cataluiia (en adelante CCCat) por radicar el inmueble en
Catalufia (art. 10.5 parrafo segundo al que se remite el art. 16, ambos del CC), de modo
que, aplicando el plazo de diez afios establecido en aquella norma y formalizada la
escritura el 28 de noviembre de 2006, la accion habria prescrito el 28 de noviembre de
2016, la sentencia de primera instancia desestimo la demanda por considerar prescrita la
accion y la Audiencia, desestimando el recurso de apelacion de la parte demandante, que
sostenia que el plazo aplicable era el de quince afios del art. 1964 CC que habria
comenzado a correr cuando la compradora tuvo conocimiento del engafio en 2011 (a raiz
de una llamada de la entidad financiera), la confirmé. Muy en sintesis, la Audiencia
consider6 que no existia ninguna norma especial que estableciera un plazo distinto del
fijado en el art. 121-20 del CCCat y que el art. 1964 CC no era aplicable por el hecho de
que las obligaciones del notario vinieran reguladas en normas de carécter estatal.

Interpuesto recurso de casacion por la parte demandante, compuesto de un solo motivo
fundado en infraccion del principio de unidad jurisdiccional, inaplicacion de las normas
del CC sobre la prescripcion y oposicion a la doctrina jurisprudencial fijada en las
sentencias del Pleno de la Sala de lo Civil 533/2013 y 534/2013, ambas de 6 de
septiembre, a lo que se afiadia una invocacién del art. 149.1.8 de la Constitucion, el
Tribunal Supremo lo estima y acuerda devolver las actuaciones a la Audiencia para que,
desestimada ya la excepcidn de prescripcion, resuelva sobre las pretensiones formuladas.

La Sala comienza por aclarar que las dos sentencias de Pleno invocadas en el recurso,
como también la 23/2015, de 4 de febrero, no se pronunciaron sobre la cuestion
especificamente controvertida, pues versaron sobre la prescripcion en relacion con la
obligacion de responder del Consorcio de Compensacion de Seguros, del mismo modo
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que otras resoluciones de la propia Sala afirmaron su competencia funcional para conocer
del recurso de casacion en materias de derecho mercantil, bancario y de consumo (auto
de 26 de noviembre y sentencia 857/2024, de 14 de junio, dictadas ambas en el recurso
de casacion 1799/2020).

Abordando ya la concreta cuestion de la responsabilidad de los notarios, considera que la
relacion juridica del la demandada con la compradora fue de naturaleza contractual, mas
especificamente la de un arrendamiento de servicios sui generis, y que si bien, a diferencia
de los casos de las sentencias 533/2103 y 534/2013, en la normativa notarial no se
contiene ninguna prevision sobre la prescripcion de la accion, esto no determina que haya
de aplicarse como norma supletoria el CCCat, ya que este no contiene ordenacion alguna,
directa o por remision, sobre el contrato de arrendamiento de servicios y, en cambio, el
CC debe aplicarse en su conjunto, «sin que sea juridicamente viable la valoracién juridica
de unos hechos con base en una determinada norma, para después apartarse de dicha
norma y considerar prescrita la accion al amparo de otra legislacion que ni siquiera aborda
o contiene referencia alguna a la relacion juridica enjuiciaday.

Anade, ademas, como elemento determinante, que la legislacion notarial es competencia
exclusiva del Estado (ar. 149.1-8° de la Constitucion, pues la ordenacion de los registros
e instrumentos publicos comprende, ademas de otros aspectos, la naturaleza y efectos del
instrumento publico, las obligaciones que incumben al notario en la autorizacion,
intervencion y redaccion del instrumento publico y el régimen de responsabilidad del
notario. Y en definitiva, concluye que el plazo para el ejercicio de las acciones fundadas
en la Ley del Notariado, el Reglamento Notarial y el Cdodigo Civil debe regirse por la
normativa estatal y no por la autonémica, «a fin de garantizar una respuesta coherente en
su aplicacion, con independencia del distrito notarial en que hubiere tenido lugar la
actuacion u omision supuestamente negligente, siempre que sea posible, como sucede en
este caso, al regularse la prescripcion en el CC».

IV. HIPOTECA: LOCAL HIPOTECADO POR QUIEN YA NO ERA
PROPIETARIA PERO Si FIGURABA COMO TAL EN EL REGISTRO; EL
TITULO NO ES NULO NI ANULABLE, PERO EL BANCO PRESTAMISTA NO
ESTA PROTEGIDO POR EL ART. 34 LH DEBIDO A SU IGNORANCIA
INEXCUSABLE; CONCEPCION ETICA DE LA BUENA FE: SENTENCIA
1778/2025, DE 3 DE DICIEMBRE

En el caso de esta sentencia la propietaria de un local se lo vendié en 2008, mediante
escritura publica, al matrimonio que luego serian demandantes. Como los compradores
no inscribieron su adquisicion en el Registro de la Propiedad y ademas cancelaron las
cargas que pesaban sobre el local, entre ellas una hipoteca constituida en 2006 en garantia
de un préstamo bancario a la vendedora, esta, en 2010, pudo obtener del mismo banco un
préstamo con garantia hipotecaria sobre el referido local, del que se presentaba como
duena. La escritura de préstamo se otorg6 el 29 de marzo de 2010 y se inscribi6 en el
Registro de la Propiedad el 25 de mayo siguiente.

En su demanda, interpuesta contra la vendedora del local y contra el banco, los
compradores interesaron la nulidad de pleno derecho de la hipoteca y de su inscripcion
registral, la cancelacion de esta misma inscripcion y la finalizacion y archivo del
procedimiento de ejecucion hipotecaria pendiente que dimanaba del titulo cuya nulidad
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se solicitaba.

La sentencia de primera instancia estimo integramente la demanda con el argumento de
que, al no poder hipotecar el local la vendedora por no ser ya propietaria, la hipoteca era
nula y el art. 34 LH no podia proteger al banco.

La Audiencia en cambio, estimando el recurso de apelacion del banco, desestim¢ la
demanda totalmente porque la falta de poder de disposicion de la hipotecante no
determinaba la nulidad de la hipoteca y el banco quedaba protegido por el art. 34 LH al
no constar que conociera o pudiera conocer que la finca hipotecada ya habia sido vendida,
pues en la escritura de carta de pago y cancelacion de la hipoteca que gravaba el local
cuando lo compraron los demandantes no se dijo que estos hubieran adquirido la finca.

Interpuestos por los demandantes recurso extraordinario por infraccidon procesal,
articulado en tres motivos especialmente fundados en error patente en la valoracion de la
prueba y en omision de la valoracion de medios de prueba relevantes, y recurso de
casacion, compuesto de un solo motivo fundado en infraccion del art. 34 LH, el Tribunal
Supremo estima el recurso por infraccion procesal, con el resultado de quedar desvirtuada
la presuncion de buena fe del banco, y en consecuencia estima también el recurso de
casacion.

Para considerar desvirtuada la presuncion de buena fe del banco, la sentencia razona que,
ademas de la prueba valorada por la Audiencia, habia otros elementos probatorios
relevantes de los que prescinde totalmente, como el interrogatorio de la apoderada del
banco y diversa prueba documental aportada por las partes.

Respecto de la declaracion de 1a empleada del banco, la Sala subraya que dio por supuesto
que la explicacion normal y natural de que se diera carta de pago al demandante es que ¢l
manifestara que habia comprado el local.

Por lo que se refiere a la prueba documental no valorada por la Audiencia, la Sala destaca
la tasacion hipotecaria a solicitud del propio banco para constituir la hipoteca interesada
por la vendedora, ya que en la tasacion se manifestd expresamente que habia
discrepancias entre la realidad y la descripcion registral, lo que permitia conocer, en union
de otros documentos (certificados catastrales), «que la finca hipotecada no coincidia con
la finca visitada y tasada y que la deudora Sra. M. habia proporcionado los datos de otra
finca para la tasacion. Ello debi6 resultar cuando menos sospechoso por si solo y, unido
a los demas datos que hemos mencionado (especialmente la razon logica, asumida por la
empleada del propio Banco, por la que el Banco concedio la carta de pago al Sr. R., y que
no era otra que el haber comunicado a la entidad que habia comprado la finca), susceptible
de generar serias dudas de la falta de titularidad de la finca hipotecaday.

Corregida asi la valoracion de la sentencia recurrida acerca de la presuncion de buena fe
del banco, la Sala estima el recurso de casacion tomando como punto de partida su propia
jurisprudencia sobre la concepcion «ética» de la buena fe, segun la cual «no basta la
simple ignorancia de la realidad, sino que se precisa una actuacion diligente, que va mas
alla de la simple consulta del Registro de la Propiedad», y citando como exponentes de
esa concepcion las sentencias 672/2018, de 29 de noviembre, 12 de enero de 2015
(rescurso n° 967/2012) y 541/2017, de 4 de octubre.
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A juicio de la Sala, los elementos probatorios no valorados por la Audiencia «permiten
desvirtuar la dimension negativa (desconocimiento de la inexactitud del registro) y la
positiva (creencia de que el transferente es el titular real y puede disponer del derecho)
de la buena fe, ya que al menos debieron crear una duda racional en un profesional del
trafico econdmico, que concedid un préstamo hipotecario a pesar de tener a su disposicion
elementos facticos que racionalmente permitian dudar de la exactitud del Registro y de la
verdadera titularidad de la finca hipotecada», por lo que «la conclusion que se extrae es
que la ignorancia sobre la falta de titularidad de la promotora de la hipoteca no puede
calificarse como excusable, pues el Banco no observo una diligencia adecuada al caso y
que le resultaba exigibley.

Al asumir la instancia por haber estimado el recurso de casacion, la Sala confirma el fallo
de primera instancia, estimatorio de la demanda, pero por razones y fundamentos
diferentes, en concreto no por la nulidad de la hipoteca sino porque el art. 34 LH no
protegia al banco demandado.

En cuanto a la improcedencia de declarar nula la hipoteca por no ser duena la hipotecante
del local hipotecado, la Sala, con apoyo en las sentencias 1074/2007, de 10 de octubre,
que a su vez citaba la de Pleno de 5 de marzo de 2007, la Sala razona que «frente a lo
sostenido por el juzgado de primera instancia (y que la Audiencia corrigid), lo cierto es
que el contrato otorgado por quien no es propietario o por quien carece de facultades para
hipotecar no es nulo ni anulable. Otra cosa es la falta de eficacia del gravamen hipotecario
cuando el hipotecante no es propietario, contra la exigencia de las condiciones requeridas
para la constitucion del derecho real de hipoteca, dado que, conforme al art. 1857.2.° CC,
es un requisito esencial del contrato de hipoteca “que la cosa pignorada o hipotecada
pertenezca en propiedad al que la empefia o hipoteca”. Pero, al no ser un titulo nulo, si se
dan las condiciones exigidas por el art. 34 LH, si podra adquirirse el derecho real de
garantia a non dominoy.

V. HIPOTECA Y DERECHO CONCURSAL: SENTENCIAS 321/2026, DE 26 DE
FEBRERO; 1784/2025, DE 4 DE DICIEMBRE; Y 22/2026, DE 14 DE ENERO

1.- Sentencia 321/2026, de 26 de febrero: hipoteca y exoneracion del pasivo
insatisfecho, subsistencia de la hipoteca constituida sobre un inmueble no
perteneciente a la concursada

En un concurso de acreedores de persona natural, precedido de un intento de acuerdo
extrajudicial de pagos, esa persona obtuvo la exoneracion del pasivo insatisfecho y, entre
los créditos extinguidos, se encontraba la devolucidon de un préstamo concedido por un
banco con la garantia hipotecaria de un inmueble propiedad de dos personas diferentes
de la exonerada, que como consecuencia de la extincion del crédito garantizado
solicitaron la cancelacion registral de la hipoteca. En el procedimiento de acuerdo
extrajudicial de pagos previo al concurso, la propuesta de la deudora habia sido rechazada
por falta de quorum, constando la oposicion del banco prestamista.

La sentencia de primera instancia desestimd la demanda de los hipotecantes y fue
confirmada en apelacion.

Interpuesto por los demandantes recurso de casacion mediante un solo motivo, fundado
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en infraccion del art. 1876 CC, el Tribunal Supremo lo desestima recordando su
jurisprudencia sobre la norma aplicable en este caso por razones temporales (art.135 de
la Ley Concursal de 2003 en su redaccion tras la reforma introducida por el Real
Decretoley 1/2015, de 27 de febrero, y la Ley 25/2015, de 28 de julio), segun la cual
aunque dicho art. 135 solo se referia expresamente a las garantias personales (fiadores o
avalistas), tenia sentido aplicarlo también a las garantias reales prestadas por terceros,
como la hipoteca otorgada por un hipotecante no deudor (sentencia 549/2021, de 20 de
julio) o la prenda sobre bienes no pertenecientes al concursado (sentencia 586/2021, de
27 de julio).

Puntualiza la Sala que, si bien habria tenido sentido extender esa jurisprudencia a los
efectos de un acuerdo extrajudicial de pagos, en este caso no hubo tal acuerdo, sino una
exoneracion del pasivo insatisfecho, cuestion no regulada directamente por el citado art.
135 sino por el art. 178 bis.5.3° de la Ley Concursal. Pero a pesar de ser distinta la
cuestion, «subyace a esa jurisprudencia una idea sobre como afecta el concurso del deudor
principal a las garantias prestadas por terceros que inspira la resolucion de este caso en
un mismo sentido. Del mismo modo que el principio de la accesoriedad de la fianza
respecto de la deuda garantizada, prevista en el art. 1826 CC, ha sido matizado por esta
sala en caso de concurso de acreedores del deudor principal, también debe serlo el alcance
de la accesoriedad que se atribuye a la hipoteca respecto de la deuda garantizada cuando
la hipoteca se haya prestado por un tercero».

De ahi que, pese a considerar plenamente vigente la jurisprudencia sobre la accesoriedad
de la hipoteca (sentencia 791/2009, de 2 de diciembre), la Sala considere que debe
matizarse en el caso del concurso de acreedores y concluya que «en caso de concurso del
deudor principal, cuando la deuda garantizada ha quedado minorada o exonerada sin
consentimiento del acreedor que goza de una garantia prestada por un tercero, ya sea
personal o real, esta garantia permanece respecto de la deuda principal, sin verse afectada
por aquellas quitas o exonerada sin consentimiento del acreedor garantizado.

Por ultimo, tras citar la sentencia 1784/2025, de 4 de diciembre, relativa al alcance de los
efectos de la exoneracion alcanzada al amparo del art. 178 de la Ley Concursal respecto
de la garantia hipotecaria prestada por un tercero, la Sala hace constar que la misma
solucion se recoge en el art. 492.1 del texto refundido de la Ley Concursal tras la
redaccion dada por la Ley 16/2022, de 5 de septiembre, regulando la cuestion «en la
misma linea que este tribunal interpreta la regulacion anterior (art. 178 bis LC )».

2.- Sentencia 1784/2025, de 4 de diciembre: la subsistencia de la hipoteca
constituida por hipotecante no deudor no impide la exoneracion del crédito
garantizado

Esta sentencia, citada como precedente cualificado en la anteriormente comentada, estima
un recurso de casacion del concursado al que se deneg6 la exoneracion de un crédito
garantizado con hipoteca constituida sobre una finca de sus padres.

Fundada la sentencia recurrida, que desestimaba el recurso de apelacion del concursado
contra el auto dictado por el juzgado, el Tribunal Supremo desestima el recurso por
infraccion procesal, fundado en falta de motivacion de la sentencia impugnada, pero
estima el de casacion, fundado en infraccion del art. 178 bis 5-1° de la Ley Concursal,
actual art. 497.1-1° del texto refundido.
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La Sala declara, frente al argumento de la Audiencia de que al no proceder la extincion
de la garantia no cabe exonerar el crédito garantizado, considera «que un crédito ordinario
o subordinado frente al deudor concursado persona natural, que estad garantizado por un
hipotecante no deudor, bajo la regulacion de la exoneracion de la LC y del TRLC antes
de la reforma operada por la Ley 16/2022, no puede quedar excluido de la exoneraciony,
si bien puntualizando que esto no conlleva la extincion de la garantia hipotecaria.

La Sala, que recuerda que la extincion del crédito garantizado con hipoteca no comporta
en todo caso la extincion automadtica del derecho real, segiin resultaba del art. 82 de la
Ley Hipotecaria en su redaccion anterior a la Ley 16/2022, desarrolla una argumentacion
similar a la de la sentencia 321/2026, cita la resolucion de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 4 de marzo de 2024 y concluye que la exoneracion del
crédito garantizado, que habia sido clasificado como ordinario, «no afecta al derecho del
acreedor frente al hipotecante no deudor. Esto es, queda a salvo la facultad de ejecutar la
garantia hipotecaria porque no se extingue con la exoneraciony», por lo que acuerda la
exoneracion del crédito reconocido a la entidad prestamista pero sin que esto suponga la
extincion de la garantia hipotecaria constituida por terceros, en este caso los padres del
concursado.

3.- Sentencia 22/2026, de 14 de enero: caracter subordinado o no, por
vinculacion, de créditos hipotecario cedidos por la entidad prestamista a una
sociedad cuya administradora y socia mayoritaria estaba casada con el hijo del socio
mayoritario de la sociedad concursada

En este caso la cesion de los créditos, garantizados con hipoteca sobre diez viviendas, se
produjo el 28 de noviembre de 2017, el concurso se inst6 el 2 de marzo de 2018, se declard
el 17 de julio de 2019 y por auto de 20 de diciembre siguiente se declar6 que las fincas
hipotecadas eran bienes necesarios.

La sentencia del juzgado mercantil estim6 la demanda de la cesionaria en cuanto a la
clasificacion de su crédito como crédito con privilegio especial, pero recurrida en
apelacion por la administracion concursal, la Audiencia estimo el recurso al considerar
que el momento relevante para apreciar la vinculacion entre la acreedora y la concursada,
a los efectos de clasificar el crédito como subordinado, era aquel en el que surgia la
titularidad crediticia, en este caso cuando la acreedora original le cedi6 los créditos,
momento en el que la socia mayoritaria y administradora de la sociedad cesionaria era la
esposa del socio mayoritario de la concursada.

Interpuesto recurso de casacion por la cesionaria demandante, compuesto de un solo
motivo fundado en infraccion del art. 93.2.1° de la Ley Concursal en su redaccion segiin
la Ley 9/2015, de 25 de mayo, el Tribunal Supremo lo estima partiendo de su sentencia
134/2016, de 4 de marzo, y su interpretacion sistematica del art. 93.2 de la Ley Concursal
en relacion con sus arts. 92.5y 71.3-1°.

Segun dicha sentencia, cuya doctrina se reitera en otras posteriores, la circunstancia
determinante de la vinculacion debe darse al tiempo del nacimiento del crédito, y como
en el caso enjuiciado la cesion posterior al nacimiento del crédito no hizo nacer dos
nuevos créditos, la Sala concluye que la norma del art. 97.4-4° de la Ley Concursal,
recogida ahora en el art. 310.2-4° del texto refundido, que entre otras funciones pretende
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disuadir de la adquisicion de créditos por personas especialmente relacionadas con el
deudor, una vez declarado el concurso, al presumirse finalidades espurias para hacerse
con el control del concurso, no debe extenderse «a las cesiones realizadas con antelacion
a la solicitud y a la declaracion de concurso, por varias razones: por una parte, trastoca la
regla general de referir el desvalor que encierra la vinculacién con el deudor al tiempo
del nacimiento del crédito; por otra, porque al no concurrir en la cesion el presupuesto
temporal de que se haya realizado después de la declaracion de concurso, carece del
fumus mencionado que justificaba la regla del art. 97.4.4° LC ; y, finalmente, porque al
tratarse de una norma restrictiva de derechos, debe evitarse una interpretacion extensiva.

VI. CONCURSO DE ACREEDORES Y TERCERIA DE MEJOR DERECHO,
EXTEMPORANEIDAD DE LA TERCERIA: SENTENCIA 449/2026, DE 24 DE
MARZO

Antes de la declaracién en concurso de una sociedad, la AEAT tenia iniciada una
ejecucion administrativa en el curso de la cual habia dictado varias diligencias de embargo
de créditos a favor de dicha sociedad.

Durante la ejecucion, y después ya de la declaracion de concurso, que tuvo lugar el 20 de
noviembre de 2019, la AEAT embargé derechos de crédito a favor de la concursada el 7
de agosto de 2020.

En el concurso, la administracion concursal habia elaborado el informe provisional con
la lista de acreedores el 24 de julio de 2020, y por providencia del siguiente dia 27 se
acordd su publicacion.

El 4 de noviembre de 2022, la administracion concursal presentdé demanda en ejercicio
de terceria de mejor derecho alegando que, después de la declaracion de concurso, la
AEAT habia embargado créditos de la concursada con sus clientes por importe de
205.396,47 euros sin que hubiera mediado la declaracion de bien no necesario. Del total
embargado se habian dictado acuerdos para la devolucion de créditos que sumaban la
cantidad de 19.521,98 euros, de los que solo se habian ingresado 18.178,47 euros,
quedando por tanto pendientes de devolucion 1.343,51 euros. Entendia también que la
diferencia entre lo embargado y el importe que se habia acordado devolver (185.874,49
euros) deberia pasar a integrar la masa activa del concurso para el pago de los créditos
con mejor derecho que el cobrado por la AEAT con su ejecucion separada, por lo que
pedia la condena de esta a poner a disposicion del concurso la referida suma de
185.874,49 euros.

Estimada la demanda en ambas instancias, el Tribunal Supremo estima el recurso de
casacion de la AEAT, compuesto de un solo motivo fundado en infraccion del art. 144.2
del texto refundido de la Ley Concursal, puntualizando que en el presente caso se ha
producido un equivoco provocado por un error de planteamiento de la demanda porque
esta, por una parte, manifiesta que, en una ejecucion administrativa iniciada antes de la
declaracion de concurso se habian practicado embargos de créditos después de la
declaracion de concurso, que conforme al art. 143 del texto refundido de la Ley Concursal
deberian considerarse nulos, pero por otra no solicita esta nulidad y lo que ejercita en la
demanda es una terceria de mejor derecho.
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Tras considerar la Sala que respecto de los embargos posteriores lo procedente seria instar
la improcedencia del embargo y solicitar la condena a restituir a la masa lo indebidamente
cobrado, pero que esto no impide que, si se acude a la terceria de mejor derecho, la
cuestion se dirima bajo la légica de la terceria y de acuerdo con su régimen juridico
propio, aplicando el orden de prelacion concursal, siendo juez competente el del concurso
y procedimiento adecuado el general de la LEC para la terceria de mejor derecho (arts.
613 y siguientes), concluye que, como la demanda opt6 por la terceria de mejor derecho,
resultaba de aplicacion el art. 615 LEC y por tanto, una vez realizado el derecho
embargado y pagado el crédito del instante de la ejecucion, el ejercicio de la terceria era
extemporaneo.

VII. HIPOTECANTE NO DEUDOR QUE PIDE LA EXTINCION DE LA
HIPOTECA POR NOVACION INCONSENTIDA Y NO INSCRITA EN EL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD; INEXISTENCIA DE NOVACION,
HIPOTECANTE NO AJENO A LA RELACION NEGOCIAL NI AL DESTINO
DEL PRESTAMO: SENTENCIA 501/2026, DE 7 DE ABRIL

El origen del litigio estd en una denominada «escritura de Concesion de Facilidad
Financiera con Garantia» otorgada el 15 de abril de 2003 mediante la cual el Banco
Urquijo (luego Banco Sabadell) concedia a Canarexplo S.L. (en adelante Canarexplo) un
préstamo hipotecario de 6.671.000 euros a quince afios que se devolveria mediante quince
amortizaciones anuales consecutivas de igual importe. En esta escritura intervino como
hipotecante no deudora la sociedad Frenzy Break Ltd (en adelante Frenzy), domiciliada
en Niue, estado libre asociado de Nueva Zelanda, que constituyo hipoteca voluntaria
sobre sesenta apartamentos, dos locales comerciales y un garaje de su propiedad inscritos
en el Registro de la Propiedad de Icod de los Vinos. Todos estos inmuebles integraban un
edificio que se explotaba como complejo inmobiliario y estaban arrendados a Canarexplo,
que habia asumido frente a la propietaria la explotacion turistica, el mantenimiento y la
limpieza de todo el complejo inmobiliario.

El 26 de noviembre siguiente, Frenzy constituyd, en calidad de socio unico, la sociedad
Wapsipinicon S.L. (en adelante Wapsi, luego demandante y recurrente en casacion),
desembolsando el capital social mediante la aportacion de las sesenta y tres fincas
registrales referidas, de modo que Wapsi paso a ser su propietaria con la carga hipotecaria.

El importe del préstamo debia dedicarse a distintas finalidades, entre estas, segin el
apartado D) de la escritura, 2.416.995 euros se entregarian a la prestataria con la {inica y
exclusiva finalidad de constituir una sociedad de inversion inmobiliaria de capital
variable (SIMCAV), «sirviendo dicha cantidad como aportacion de efectivo para la
suscripcion, por la parte prestataria, de las correspondientes acciones». Se precisaba que
la entrega de la referida cantidad se haria constar en acta notarial, que su abono se
efectuaria por cuenta de la prestataria en una cuenta que se abriria a nombre de
“BALEGUI INVERSIONES SIMCAV S.A.” (“en constituciéon) y que la acciones
quedarian pignoradas mientra subsistieran las obligaciones derivadas del préstamo.

Entre febrero de 2004 y agosto de 2006, Wapsi vendid veintitrés de las sesenta y tres

fincas hipotecadas, y el importe de la venta se destin6 a la amortizacion del préstamo con
cancelacion de las cargas hipotecarias derivadas de la distribucion de la responsabilidad.
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Como la prestataria Canarexplo incumplio su obligacion de pago, el 18 de noviembre se
dio por vencido el préstamo, con un saldo deudor de 1.496.238,45 euros, y el 4 de febrero
de 2014 la sociedad hipotecante recibié un burofax de requerimiento de pago del saldo
pendiente.

Antes del litigio en el que se ha dictado la sentencia comentada, Canarexplo interpuso
contra Banco Sabadell, en el afio 2013, una demanda alegando, entre otras muchas
consideraciones, que la cantidad de 2.416.995 euros, al no haber llegado a constituirse la
SIMCAV, tendria que haberse invertido en letras del tesoro, remunerando a la
demandante con sus intereses segun lo pactado con el banco, por lo que deberia tener un
saldo positivo de 1.430.929,42 euros.

La demanda, esencialmente fundada en el enriquecimiento injusto del banco demandado,
fue desestimada en ambas instancias (sentencia de primera instancia dictada el 31 de julio
de 2014 y sentencia de apelacion dictada el 21 de mayo de 2015) al considerarse probado,
primero, que la demandante habia recibido la totalidad del préstamo, y que el importe
destinado a la constitucion de la SIMCAYV (2.416.995 euros) fue ingresado el 2 de junio
de 2003 en la cuenta de tesoreria de Canarexplo, de la que sali6 a continuacion mediante
una transferencia; segundo, que ese mismo importe fue transferido a la cuenta de “Balegui
Inversiones SIMCAYV en constitucion”; tercero, que aunque Canarexplo reconocia haber
recibido esa cantidad, alegaba desconocer por quién y cémo se habia dado la orden de
transferencia, asi como el destino de esta, pero mediante la documental aportada con la
contestacion a la demanda se acreditaba que Canarexplo habia realizado distintas
transferencias hasta el afio 2006, que al no constituirse la SIMCAV el dinero fue
recuperado y restituido a la cuenta de Canaexplo y que, finalmente, fue destinado a la
amortizacion del préstamo; cuarto, que Canarexplo no mostr6é ninguna objecion al abono
de dicha disposicion, y tampoco discutio su devolucion cuando no llego6 a constituirse la
SIMCAYV; quinto, que no era relevante que la cantidad no se entregara mediante acta
notarial, ni tampoco que en un escrito dirigido por Canaexplo al banco reconociendo
haber dispuesto de la misma se hiciera referencia a unos comentarios verbales sobre la
inversion en letras del tesoro hasta que estuviera funcionando la SIMCAYV; y sexto, en
definitiva, que era responsabilidad de Canarexplo, y no del banco, la realizacion de las
gestiones necesarias para la constitucion de la SIMCAV y que no estaba acreditada la
existencia de un pacto para adquirir letras del tesoro en tanto concluyera el periodo de
constitucion de la SIMCAV.

El litigio en el que se ha dictado la sentencia comentada se inici6 el 7 de noviembre de
2014, es decir, antes de concluir el anterior, por demanda de Wapsi, propietaria de las
fincas hipotecadas, contra Banco Sabadell y Canarexplo, solicitando se declarase la
extincion de la garantia real hipotecaria con la consiguiente cancelacion de las
inscripciones registrales de las hipotecas sobre las fincas afectadas.

Segtn la demanda, se habia producido una novacion del préstamo entre prestamista y
prestataria no documentada en escritura publica y sin intervencion de la por entonces
hipotecante no deudora (Frenzy), novacion que habia permitido la improcedente
disposicion del denominado cuarto tramo del préstamo (el destinado a la constitucion de
la SIMCAYV). Argumentaba que si se hubieran cumplido los requisitos establecidos en la
escritura de préstamo, no se habria producido la entrega de ese cuarto tramo y no habria
sido necesario activar la garantia hipotecaria.
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Canarexplo se opuso a la demanda solo formalmente, pues se mostré6 conforme con la
mayoria de los hechos de la demanda y califico la actuacion del banco de temeraria.

El banco, en cambio, alegd litispendencia por prejudicialidad civil causada por la
tramitacion del pleito anterior, falta de accion, por haberse realizado la disposicion del
cuarto tramo con arreglo a lo pactado, e inexistencia de novaciéon. Concluyd que la
prestataria habia dispuesto de la totalidad del préstamo y que habia incumplido su
obligacion de pago, por lo que resultaba improcedente la extinciéon de la hipoteca y
palmaria la mala fe de la demandante al llamar al proceso a Canarexplo aparentando una
contradiccion de posturas que no era real.

La sentencia de primera instancia desestimo6 la demanda por apreciar la excepcion de
litispendencia y cosa juzgada impropia o tacita, pero la Audiencia la anuld y, apreciando
la excepcion de prejudicialidad civil, ordend la suspension del proceso hasta que se
dictara sentencia firme en el pleito pendiente.

Alzada la suspension tras recaer sentencia firme en dicho pleito, el juzgado dict6 su
segunda sentencia, desestimando ahora la demanda en el fondo porque la operacion se
habia configurado como un todo, con la unidad de propoésito de obtener financiacion para
un proyecto inmobiliario; Wapsi no era un tercero ajeno a la relacion negocial, a la
aventura inmobiliaria ni a la garantia hipotecaria; hubo sucesivas transferencias desde la
cuenta de la presunta SIMCAV a la cuenta de Canarexpo; la suma de 2.416.995 euros
acab¢ aplicandose a la amortizacion del préstamo; y, en fin, no constaba ningun tipo de
modificacion ni de novacién de las clausulas de la escritura inicial.

Interpuesto recurso de apelacion por la demandante, la Audiencia lo desestimé porque,
aun cuando la entrega del cuarto tramo tendria que haberse hecho constar en acta notarial
dentro del plazo establecido para constituir la SIMCAYV, estaba probada la entrega del
capital con conocimiento y autorizacion de la prestataria, que no solicito la formalidad
del acta notarial y era unica responsable de la constitucion de la SIMCAV; que el hecho
de no constituirse la SIMCAYV no comportaba que se perdiera la garantia hipotecaria; que
el dinero fue destinado finalmente a la amortizacion del préstamo; y, en fin, que al quedar
un importe pendiente de pago de 1.496.238,45 euros, la obligacion de pago y la garantia
hipotecaria seguian vigentes.

Interpuestos por la demandante recurso extraordinario por infraccion procesal y recurso
de casacion, el Tribunal Supremo desestima el primero, compuesto de un solo motivo
fundado en infraccion del art. 222.4 LEC por haberse extendido indebidamente a Wapsi
el efecto positivo o prejudicial material de la cosa juzgada en el pleito anterior, pese a no
haber sido parte en el mismo, porque la sentencia recurrida, aun cuando contiene una
referencia a la norma citada como infringida, no aplicd la cosa juzgada en sentido
positivo, sino que apuntaba al efecto indirecto o reflejo de la cosa juzgada que, conforme
a la jurisprudencia, no requiere de la identidad subjetiva, y descartada la novacion en el
pleito anterior, esta decision debe surtir sus efectos indirectos o reflejos en este
procedimiento.

En cuanto al recurso de casacion, articulado en dos motivos, el primero por infraccion de
los arts. 1091 y 1256 CC y 138 LH, y el segundo por infraccion de los arts. 1875 CCy
130, 144 y 145 LH por mantenerse la validez de una hipoteca sobre una obligacion
garantizada que no accedio al Registro de la Propiedad pese a ser la inscripcion registral
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un requisito inexorable, la Sala lo desestima por carencia manifiesta de fundamento.

Ante todo, subraya la Sala que la recurrente insiste en su tesis de la novacion y en su
condicion de tercero hipotecario sin tener en cuenta que la novacion se ha considerado
inexistente y que no se ha formulado ningiin motivo por infraccion de las normas que la
regulan.

Mas adelante, la Sala puntualiza que la recurrente soslaya que, al margen de su condicion
juridica de tercero hipotecante, como sucesora de la empresa que aportd la garantia
hipotecaria no era ajena al negocio juridico unitario que se pretendia financiar mediante
la escritura publica, un proyecto inmobiliario en el que la hipotecante no era un tercero
ajeno a la relacion negocial ni al destino del préstamo. Tras detallar de nuevo lo mas
relevante de los hechos, la Sala recalca que la hipotecante no podia desconocer los
movimientos del cuadro de amortizacion del préstamo desde el momento en que aplicaba
al préstamo el importe de los veintitrés inmuebles que vendio, hasta el punto de no resultar
controvertido que el 12 de enero de 2012 el banco llevo a cabo una nueva distribucion de
la carga hipotecaria.

Por ultimo, recordando también otra parte de los hechos, especialmente el recorrido del
importe destinado a la constitucion de la SIMCAV, la Sala considera totalmente 16gico
el razonamiento de la Audiencia sobre Canarexplo como tnica responsable de constituir
la SIMCAYV y sobre su falta de objecion alguna a recibir la cantidad destinada a tal fin sin
acta notarial, asi como su conclusion de que el eventual perjuicio de la hipotecante no
deudora, de existir, deberia ser reclamado a la prestataria.

VIIL. NULIDAD DE PRESTAMO HIPOTECARIO, INTERES FIJADO CON
ARREGLO A UN DERIVADO IMPLICITO Y ERROR SOBRE EL COSTE DE
CANCELACION DE ESTE DERIVADO: SENTENCIA 1916/2025, DE 19 DE
DICIEMBRE

Dos personas suscribieron con un banco, el 29 de agosto de 2006, un contrato de préstamo
hipotecario a quince afos por un importe de 900.000 euros destinado a la adquisicion de
una finca rustica que se hipotecaba. El interés convenido era del 5,20% nominal anual,
aunque si el indice de referencia (Euribor a seis meses) llegaba a superar el 5,20%, el tipo
de interés seria el resultante de un derivado implicito pactado a tal efecto.

La clausula 3.6 de contrato, titulada «Liquidacion del DERIVADO FINANCIERO por la
amortizacion o el vencimiento anticipado de este contratoy, tenia el siguiente tenor literal:

«3.6.1 En los supuestos contemplados en el apartado anterior (vencimiento anticipado,
reembolso anticipado total o parcial, y reembolso anticipado por subrogacion de acreedor)
que implican y conllevan la cancelacion, total o parcial, del Derivado Financiero, el
Banco determinara su valor de mercado de acuerdo con lo sehalado en los apartados
siguientes, pudiendo resultar de dicho calculo una pérdida o un beneficio en la operacion
de cobertura.

»3.6.2 Ante cualquier supuesto de cancelacion del Derivado Financiero, el Banco

comunicara al prestatario el importe que, segiin los calculos del Banco, deberia éste cobrar
del prestatario (expresado con signo positivo) o abonar a dicho prestatario (expresado con
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signo negativo) por la cancelacion anticipada del Derivado Financiero (en lo sucesivo, el
Importe Resultante).

»Si el prestatario estuviera de acuerdo con los calculos realizados por el Banco, el

Importe Resultante se abonara o cargara, segiin corresponda, en la cuenta referida en la
estipulacion Primera con la fecha valor correspondiente a aquella en que se haga efectiva
la citada amortizacion anticipada a instancias del prestatario o el mencionado vencimiento
anticipado por el Banco (la Fecha de Cancelacion)...

»Si el prestatario no estuviera de acuerdo con el calculo del Importe Resultante de la
cancelacion anticipada del Derivado Financiero realizado por el Banco, lo notificara a
éste por escrito, en la Oficina de., antes de las 20.00 horas de Madrid del tercer dia habil
a aquel en el que el Banco le hubiera comunicado dicho célculo. Si el Banco no recibiera
notificacion alguna en dicho plazo se entenderd que el prestatario ha aceptado el calculo
realizado por el Banco.

»La valoracion del "Derivado Financiero" en los supuestos previstos en la presente
clausula, realizada por los sujetos antes indicados, se realizard de acuerdo con la practica
seguida por profesionales de mercados financieros, que a tal fin tiene en cuenta las
variables de mercado existentes al tiempo del célculo (tales como tipos de interés
vigentes, plazos y estructuras de flujos pendientes, tipos de descuento calculados de
acuerdo a las referencias de cotizaciones ofrecidas por los operadores de los mercados
financieros, tipos de cambio y series historicas) y los métodos de valoracién y célculo
matematico-financiero habitualmente utilizados por los citados profesionales de los
mercados financieros de derivados para la valoracion de posiciones de riesgo de dicho
producto, y consecuente determinacion de su valor de mercado

El 6 de julio de 2016, los prestatarios cancelaron el préstamo, pero para poder hacerlo
tuvieron que pagar, ademds del capital pendiente de amortizacion, la comision de
reembolso anticipado (1% del capital) y los intereses devengados, el coste de la
liquidacion del derivado implicito, que el banco cifro en 57.663,06 euros.

Los prestatarios, entonces, en ese mismo afio 2016 demandaron al banco

ejercitando una accidon de nulidad de la referida clausula 3.6 por vicio del consentimiento
provocado por un defecto de informacion sobre el coste de cancelacion anticipada, y
pidieron la condena del banco a devolverles la referida cantidad. Subsisdiariamente
pidieron la nulidad del préstamo en su totalidad, asimismo por error vicio del
consentimiento, con los efectos consiguientes.

La sentencia de primera instancia, apreciando un error vicio del consentimiento que
afectaba al coste de cancelacion del derivado implicito, pues siendo un producto complejo
no se informo a los prestatarios, acordé la nulidad de la totalidad del contrato y no solo
la de la clausula 3.6, con la consiguiente obligacion de las partes de restituirse
reciprocamente los pagos efectuados a raiz del contrato.

La sentencia de segunda instancia, estimando el recurso de apelacion del banco,
desestim¢d la demanda porque la nulidad por error vicio respecto de la cancelacion del
derivado implicito no podia determinar la nulidad parcial del contrato sino, en su caso, la
de la totalidad del préstamo, algo que, en opinién del tribunal, no se habia pedido.
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Interpuestos por los demandantes recurso extraordinario por infraccion procesal,
articulado en cuatro motivos, y recurso de casacion, compuesto de un solo motivo
fundado en infraccion del art. 1266 CC, el Tribunal Supremo opta por resolver este ultimo
antes que el recurso por infraccidon procesal, que finalmente no serd necesario examinar
al ser estimado el recurso de casacion.

Comienza la Sala por aclarar que la nulidad total del contrato de préstamo si se solicitd
en la demanda con carécter subsidiario, por més que esta peticion se fundara en el vicio
del consentimiento que afectaba al coste de cancelacion del derivado implicito.

A continuacién la Sala expone la doctrina de su sentencia de Pleno 840/2013, de 20 de
enero de 2024, sobre el error vicio en la contratacion de un swap, «con el que guarda
cierta relacion el derivado implicito contratado en este caso», y considera que lo
determinante para apreciar error vicio en la contrataciéon de un préstamo hipotecario es
que recaiga sobre un elemento esencial y que el error sea relevante, requisitos ambos
concurrentes en este caso porque el coste de cancelacion del derivado implicito afectaba
al precio del préstamo, ya que encarecia el coste de cancelacion anticipada visto su
importe en relacion con el principal, y era relevante porque, de conocerlo los prestatarios,
habria condicionado su consentimiento.

Explica también la Sala que aun cuando el contrato de préstamo hipotecario, por si
mismo, careciera de la condicion de producto financiero complejo al que le fuese
aplicable la normativa MiFID, en cambio el derivado implicito previsto para el calculo
de los intereses si tenia esa consideracion, y respecto del mismo, conforme a la
jurisprudencia de la Sala, debian operar las exigencias de informacion de la normativa
pre-MiFID, ya que el préstamo se concert6 antes de la Ley 47/2007, de 19 de diciembre,
que traspuso la normativa MiFID (la ya citada sentencia 840/2013 y la sentencia
559/2015, de 27 de diciembre, entre otras).

Por tanto, al no constar que al tiempo de contratar el préstamo el banco hubiera informado
a los prestatarios de que su cancelacion anticipada llevaria consigo la liquidacion del
derivado implicito y que podria comportar un coste tan relevante como el que finalmente
supuso, la Sala, asumiendo la instancia, desestima el recurso de apelacion del banco, no
sin precisar que si bien el efecto ordinario de la nulidad es la restitucion de las
prestaciones, en un caso como este, en el que ya no es posible, lo procedente es que el
banco devuelva el coste de la liquidacion del derivado implicito, es decir la cantidad de
57.663,06 euros.

IX. HIPOTECA Y FIANZA, INEXISTENCIA DE SOBREGARANTIA
DESPROPORCIONADA: SENTENCIA 1890/2025, DE 18 D DICIEMBRE

Con apoyo en la sentencia 1762/2025, de 2 de diciembre, comentada en la Gltima cronica
de jurisprudencia, esta sentencia, en cambio, desestima el recurso de casacion del fiador
solidario de un préstamo hipotecario para la adquisicion de vivienda, otorgado en una
escritura publica encabezada con el titulo «Crédito hipotecario y afianzamiento», que en
su demanda habia pedido la nulidad de la clausula de garantia personal ilimitada por
abusiva.

La Sala considera que la aplicacion a este caso de los factores considerados por la referida
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sentencia 1762/2025 «descarta por completo la existencia de una sobregarantia
desproporcionaday, porque el crédito afianzado se concedio por una cantidad (157.745
euros) muy superior al valor de compra del inmueble (110.000 euros), por mas que su
tasacion «se elevara a la suma tedrica de 175.272,35 euros»; ni la ejecucion hipotecaria
ni la continuacion de la ejecucion ordinaria por la via del art. 579 LEC fueron suficientes
para cubrir la deuda contraida por el prestatario; la responsabilidad hipotecaria, cifrada
en la escritura en 218.073,45 euros, estaba muy por encima del valor de tasacion; y, en
fin, la adjudicacion de la vivienda en la ejecucion hipotecaria por un valor inferior al de
la deuda no suponia un enriquecimiento injusto del banco ni afectaba a la superviviencia
del remanente de la deuda no satisfecha.

X. PRESTAMO HIPOTECARIO, RESOLUCION POR INCUMPLIMIENTO
CONBASE EN EL ARTICULO 1124 DEL CODIGO CIVIL: SENTENCIA
331/2026, DE 2 DE MARZO

Recordando la sentencia del Pleno de la Sala 432/2018, de 11 de julio, cuya doctrina se
reiterd en la sentencia 163/2025, de 3 de febrero, esta sentencia de 2026 descarta la
inadecuacion del procedimiento y el fraude de ley por no haberse promovido la ejecucion
hipotecaria y haber acudido el banco, en cambio, al juicio declarativo ordinario en
ejercicio de la accion de resolucion del contrato al amparo del art. 1124 CC.

En cuanto al fondo del asunto, sobre el que se pronuncia la Sala al resolver el motivo
unico del recurso de casacion interpuesto por los demandados, compradores de la
vivienda unifamiliar que se habian subrogado en el préstamo hipotecario al promotor,
motivo fundado en infraccion del art.1124 CC, la Sala considera ajustada a derecho la
resolucion del contrato de préstamo porque al tiempo de interposicion de la demanda, que
es al que hay que atender seglin la sentencia 1175/2025, de 18 de julio, ya se debian doce
cuotas, lo que supone un incumplimiento grave y esencial de los prestatarios, por lo que
la Sala no acepta el argumento de los recurrentes de que, a la fecha en que se comunicé
el vencimiento anticipado del contrato, las cuotas adeudadas eran ocho y ni siquiera se
aproximaban al 3% del capital prestado, al tiempo que deja constancia de que el banco
demandante-recurrido, al oponerse al recurso de casacion, habia alegado que las cuotas
impagadas eran ya setenta y cinco.

XI. PRESTAMO HIPOTECARIO, CLAUSULAS ABUSIVAS: SENTENCIAS
161/2026, DE 4 DE FEBRERO; 133/2026, DE 3 DE FEBRERO; 429/2026, DE 18
DE MARZO; Y 1867/2025, DE 16 DE DICIEMBRE

1.- Sentencia 161/2006, de 4 de febrero: clausula IRPH en préstamo al
promotor en el que se subrogan los compradores de una vivienda; como resultado
del control de incorporacion la clausula se tiene por no incorporada y el préstamo
subsiste sin interés remuneratorio

Interesante esta sentencia por muchas razones, como su completo estudio jurisprudencial
del control de incorporacion, mas especificamente en los casos de subrogacion de los
consumidores en préstamos al promotor, destaca sobre todo, en primer lugar, por abordar
el problema desde la perspectiva del control de inclusion, para determinar si la cldusula
IRPH, presente en el préstamo al promotor, quedd o no incorporada al préstamo posterior
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concertado en 2003 con los compradores de la vivienda, ya que dicha clausula no se
reprodujo en la escritura de subrogacion ni a aquellos se les entregd una copia de la
escritura de préstamo original; y en segundo lugar, por acordar que, como consecuencia
de la no incorporacion, el préstamo quede sin interés remuneratorio y el banco demandado
tenga que restituir a los demandantes todas las cantidades cobradas en este concepto desde
que se subrogaron en el préstamo al promotor.

Para decidir sobre la no incorporacion de la clausula, la Sala expone de forma muy clara
y exhaustiva su jurisprudencia al respecto, destacando en particular su estudio acerca de
la vinculacion del banco a la no incorporacion de la clausula IRPH pese a no haber sido
parte en la escritura de compraventa y subrogacion. Asi, declara que «para el
cumplimiento del control de transparencia y, con mas razon, del control de incorporacion,
visto el contenido de los arts. 5 y 7 de la LCGC, que fue precisamente la norma que
incorpord la Directiva 93/13/CEE al derecho interno, y el apartado i] del Anexo de dicha
Directiva, el banco debera asegurarse, antes de aceptar la subrogacion, de que el cliente
estd adecuadamente informado sobre las caracteristicas del préstamo al promotor. Por
esta razon hemos considerado que la tesis segun la cual el obligado a informar al
comprador de la vivienda de las condiciones del préstamo hipotecario en que se subroga
es exclusivamente el vendedor y no el prestamista se opone a la doctrina establecida por
esta sala (sentencias 82/2021, de 19 de enero, 84/2021, también de 19 de enero, y
338/2020, de 20 de junio)».

De ahi que, no superado el control de incorporacion de la clausula IRPH, el banco
prestamista y demandado deba soportar las consecuencias, ya que consinti6 la
subrogacion antes del otorgamiento de la escritura de compraventa, «seguramente porque
no se modificd ninguna de las condiciones del préstamo al promotor».

Singular interés tienen las consideraciones de la Sala acerca de la «discutible politica
interna» del banco prestamista de no considerarse obligado a facilitar informacion sobre
el tipo de interés aplicable, o acerca de la falta de referencia alguna a la forma de
determinacion del interés remuneratorio en dos escrituras de novacion otorgadas en los
dos afios consecutivos (2004 y 2005) a escritura de compraventa y subrogacion, o acerca
de la falta de comprobacion, por el notario autorizante de esta ultima, de si los subrogados
habian recibido un ejemplar de las condiciones generales que regian el préstamo al
promotor o, en su defecto, de si tenian un conocimiento real de su contenido,
conocimiento que no lograron alcanzar hasta el 20 de noviembre de 2013, «cuando los
demandantes obtuvieron por sus propios medios una copia parcial de la escritura de
préstamo al promotor, alertados por la repercusion mediatica de la sentencia de esta sala
241/2013, de 9 de mayo» (esta es la sentenciala que declar6 la nulidad de las clausulas
suelo).

La Sala considera contrarios a la jurisprudencia los argumentos de las sentencias de ambas
instancias, desestimatorias de la demanda, consistentes en que los prestatarios sabian que
el préstamo no era gratuito y que el interés era variable y no fijo, porque para superar el
control de incorporacion era obligatorio, ademas, que los prestatarios por subrogacion
hubieran podido tener acceso real a la forma de determinacion del tipo de interés.

Puntualiza la Sala, también, que conforme a su jurisprudencia el control de incorporacion

«se proyecta no solo sobre las clausulas accesorias del contrato, sino también sobre las
que regulan su contenido esencialy.
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Procediendo, por tanto, tener por no incorporada la cldusula IRPH y, al mismo tiempo,
evitar la nulidad total del préstamo por las evidentes consecuencias perjudiciales que
comportaria para los demandantes, la Sala aborda la cuestion de si procede o no sustituir
el interés remuneratorio referenciado al IRPH por otro tipo de interés, y considera al
respecto que «no existe claramente una norma de derecho supletorio que permita, sin
incurrir en la integracion del contrato prohibida por el TJUE, suplir la ausencia de la
clausula de intereses remuneratorios no incorporada al contrato con una norma de derecho
nacional que establezca una solucion alternativa viabley.

Tras descartar la aplicacion, como normas de derecho supletorio, del art. 1108 CC
(aplicable solo a los supuestos de mora del deudor), del art.7 de la Ley /1995, de 23 de
marzo, de crédito al consumo (interés legal, que en términos globales perjudicaria a los
demandantes, y tipos medios de los créditos al consumo, superiores a los de los préstamos
hipotecarios) y de la disposicion adicional 15* de la Ley 14/2013, de 27 de septiembre,
de apoyo a los emprendedores y su internacionalizacion (prevista para la desaparicion de
los tipos de referencia y no para los casos de ineficacia del interés remuneratorio por
incumplimiento del control de incorporacién), la Sala concluye que la solucion
procedente es dejar el préstamo sin interés remuneratorio, «pues el préstamo gratuito
como tal no es contrario a nuestro ordenamiento juridico».

2.- Sentencia 133/2026, de 3 de febrero: interés de demora abusivo

Esta sentencia considera nulo por abusivo un interés de demora consistente en el interés
remuneratorio mas seis puntos aunque en la practica no llegara aplicarse y el aplicado en
la liquidacion fuese el remuneratorio mas dos puntos, porque con arreglo a reiterada
jurisprudencia de la Sala «la moderacion por el predisponente de la clausula abusiva en
el momento de su aplicacion no impide el control de abusividad ni la consecuente
declaracion de nulidad, de acuerdo con las exigencias previstas en los arts. 6.1 y 7.1 de
la Directiva 93/13 'y los principios de no vinculacion y de efectividad del Derecho de la
UE, pues ello contribuiria a eliminar el efecto disuasorio que ejerce sobre los
profesionales el hecho de que, pura y simplemente, tales clausulas abusivas no se apliquen
frente a los consumidores».

3.- Nulidad de la comision por reclamacion de posiciones deudoras en
préstamo hipotecario a no consumidores: sentencia 429/2026, de 18 de marzo

Reconocido por los demandantes que en las escrituras de préstamo hipotecario actuaron
en su condicidn de profesionales o empresarios y que no les era de aplicacion la normativa
de consumo, la Sala estima su recurso de casacidn contra la sentencia que desestimo su
recurso de apelacion frente a la sentencia de primera instancia, desestimatoria de su
demanda, mediante un estudio muy detallado de la normativa sectorial de proteccion de
la clientela de las entidades bancarias, no limitada a las operaciones de consumo, y la
aplicacion de su propia jurisprudencia sobre la comision de reclamacion de posiciones
deudoras sumada a los intereses moratorios ( en especial, sentencia 566/2019, de 25 de
octubre, sobre los requisitos minimos de validez de dicha comision, y sentencia
1036/2023, de 27 de junio, sobre un caso en el que no se cumplian tales requisitos).

Se refiere también la Sala a la publicacion por el Banco de Espaiia, en junio de 2025, del
compendio de los criterios que ha venido aplicando en los tltimos afios a esas comisiones,
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y concluye que procede la nulidad de las clausulas controvertidas porque «puede cargarse
la comision por cada situacion de impago que se produzca, no discrimina periodos de
mora y basta la inefectividad de la cuota en la fecha de pago prevista para que, ademas
de los intereses moratorios, se produzca el devengo y cobro de una comision. Por lo
demas, las cldusulas controvertidas no cumplen ninguna de las pautas de buenas practicas
que ha establecido el Banco de Espafia para sustentar la validez de las mismas, por lo que
no asiste la razén a la parte recurrida cuando defiende la validez de las clausulas con el
argumento de que ha seguido en todo momento esos criterios».

4.- Sentencia 1867/2025, de 16 de diciembre: subrogacion en préstamo
hipotecario con clausula suelo, improcedencia de su nulidad por conocimiento del
prestatario

La Sala descarta la nulidad de la cldusula suelo porque, siendo el resultado perseguido
con el requisito de la transparencia material el de un consumidor suficiente mente
informado, resultado que puede ser alcanzado por una pluralidad de medios (sentencia
171/2017, de 9 de marzo), en este caso «resulta evidente que si el mismo comprador era
el administrador de la sociedad promotora que habia negociado con el banco el préstamo
inicial, en el que constaba la clausula suelo, ni €l ni su esposa podian alegar que
desconocieran la existencia de dicha clausula, ni su funcionalidad juridica y econémica,
que es lo que realmente tiene en cuenta la Audiencia Provincial, mas alla de su cualidad
o no de consumidores. Por lo que no pueden aducir que, en su caso, la clausula suelo no
superaba el control de transparencia»

XII. PROPIEDAD HORIZONTAL: SENTENCIAS 534/2026, DE 9 DE ABRIL;
432/2026, DE 18 DE MARZO; 27/2026, DE 15 DE ENERO; 275/2026, DE 20 DE
FEBRERO; 42/2026, DE 20 DE ENERO; Y 8/2026, DE 13 DE ENERO

1.- Sentencia 534/2026, de 9 de abril: plazo de prescripcion de la accion;
treinta afios por su caracter o naturaleza real

Partiendo de la sentencia de pleno 540/2016, de 14 de septiembre, dictada con proposito
unificador de doctrina, y con arreglo a la cual «las acciones por las que la comunidad
reclama la restitucion de cualquier elemento comun a su estado anterior frente al titular
del elemento privativo que pudiera beneficiarse de dicha alteracion, es de caracter real y
por tanto el plazo de prescripcion aplicable a las mismas es el de treinta afios establecido
en el articulo 1963 CC» y recordando también que la sentencia 364/2022, de 4 de mayo,
considero, en un caso el que se planteaba la desafectacion de un elemento comun, que la
accion tenia naturaleza real porque lo que se pretendia en ella era la entrega de un espacio
comun, el Tribunal Supremo resuelve en este caso que:

La sentencia recurrida, cuando limita el &mbito de las acciones reales a las que pretenden
«recuperar la posesion usurpada de un elemento comuny y califica la accion ejercitada en
este caso como personal por considerar que «se pedia Unicamente la declaracion de
ilicitud de la obra y la restitucion de la propiedad a su estado original», se opone a la
doctrina de esta sala, pues no tiene en cuenta que dicha accion también pretendia la
restitucion del derecho de propiedad del resto de los comuneros, y que en tales casos la
accion debe calificarse como accion real sujeta al plazo de prescripcion de 30 afios (art.
1963 CC).
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Dicho plazo no ha transcurrido en este caso, en el que inicamente se considera acreditado
un periodo de 27 afios desde la construccion del cobertizo, por lo que la accién no podia
declararse prescrita.

2.- Sentencia 432/2026, de 18 de marzo: ilegalidad de obras

En un litigio promovido por los propietarios de una vivienda unifamiliar contra los
propietarios de la vivienda colindante, integradas ambas en un conjunto de diez viviendas
unifamiliares adosadas cuyos estatutos eran singularmente permisivos con la realizacion
de obras en el interior de los elementos privativos, asi como las de ornamentacién en las
fachadas, siempre que no perjudicasen la seguridad del inmueble ni afectaran a los
elementos comunes, el Tribunal Supremo, tras considerar aplicable el régimen de los
conjuntos inmobiliarios del art. 24 de la Ley de Propiedad Horizontal, se pronuncia sobre
las obras en cuestion, consistentes en « la alteracion de la fachada, mediante la apertura
de un hueco y ejecucion de una nueva construccion asentada sobre el jardin de los
demandantes, con la finalidad de aumentar la superficie de su vivienda descrita en el titulo
constitutivo fuera de su cierre natural de fachada, para, extramuros de su contorno natural,
ampliar el salon y construir una nueva habitacion y cuarto de bafio».

La Sala concluye que estas obras no pueden estar comprendidas en las simples
construcciones de ornamentacion, colocacion de marquesinas, anuncios, apertura y cierre
de huecos a que se referian los estatutos y que por tanto la sentencia recurrida, al estimar
la demanda revocando la de primera instancia, no infringi6 los arts. 24 LPH y 396 CC,
pues se trataba de unas obras llevadas a efecto por los demandados en su jardin privativo
y que, por sus caracteristicas, «perjudican las vistas de los demandantes y alteran la
configuracion uniforme y estética de las viviendas adosadas en hilera, como una unidad
estructural con apariencia factica de fachada tunica, fuera de los limites estatutarios por
los que se rige la comunidad y que regulan las relaciones de los propietarios. La
integracion en el conjunto inmobiliario no permite a cada propietario la libre ejecucion
de cualquier clase de obras cuando, ademas, perjudican los intereses legitimos de los otros
propietarios como sucede en el caso de las obras litigiosas, que eliminan luces y vistas
del jardin de los actores al levantarse el muro de cierre lateral de la nueva edificaciony.

3.- Sentencia 275/2026, de 20 de febrero: ilegalidad del derribo de la fachada
de un local comercial, falta de amparo en la jurisprudencia flexible sobre locales
comerciales

En este caso la demanda se interpuso contra el propietario de dos locales comerciales en
los bajos del edificio de la comunidad demandante y de una nave industrial que formaba
parte de otra comunidad y cuya parte lateral lindaba con la trasera del edificio de la
comunidad demandante.

En 1984, el demandado realizd unas obras consistentes en demoler una parte de la
envolvente de la fachada posterior del edificio de la comunidad demandante, que a su vez
servia como pared de cierre de los locales, para, asi, comunicar los locales con la nave y
formar un unico inmueble, que se dedico a la actividad de concesionario de una marca de
camiones. Cesada esta actividad en el afio 1997, los huecos abiertos en la fachada
posterior del edificio de la comunidad demandante fueron tapados con planchas de pladur.

En el afo 2017, se instal6 en la nave un negocio de taller mecanico y lavado de
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automoviles y se eliminaron las planchas de pladur, de forma que la nave volvio a
comunicarse con los locales, siempre sin el consentimiento ni la autorizaciéon de la
comunidad demandante.

Debido a que la comunicacion de los locales con la nave no pudo ser advertida hasta las
obras realizadas en 2017, dada su configuracion y su ubicacion en la fachada trasera del
edificio, en noviembre de ese afio la junta extraordinaria de la comunidad demandante
acordo requerir a la propietaria y al arrendatario de los locales para que reconstruyeran
los cierres traseros del edificio y se abstuvieran de continuar con las obras hasta que
quedaran repuestos los muros a su estado original. Como este requerimiento no fue
atendido, en otra junta extraordinaria celebrada en enero de 2028 se autoriz6 al presidente
para el ejercicio de acciones legales contra la propietaria de los locales y se acordo
requerirla de nuevo para la reposicion de la fachada trasera.

Como este segundo requerimiento tampoco fue atendido, la comunidad demand¢6 a la
propietaria de los locales invocando los arts. 7, 9 y 17 LPH, la sentencia de primera
instancia desestimo la demanda, la Audiencia la estim6 en virtud del recurso de apelacion
interpuesto por la comunidad demandante y la demandada interpuso recurso de casacion
compuesto de un solo motivo fundado en infraccion de los arts. 9.1 y 17.6 LPH con
invocacion de la jurisprudencia sobre la interpretacion flexible de las limitaciones de
dicha ley en materia de locales comerciales.

El Tribunal Supremo ofrece en esta sentencia un completo recorrido de la jurisprudencia
invocada en el recurso, y desestima el motivo porque en este caso no podria amparar las
obras llevadas a cabo por la demandada, ya que en esa jurisprudencia se tiene muy en
cuenta el contenido de los estatutos, se refiere por regla general a las fachadas que dan a
la via publica y en este caso ni el titulo constitutivo ni los estatutos fueron invocados en
el recurso, «lo que es légico si se tiene en cuenta que el efecto de la obra ha sido la
completa alteracion de la configuracion del edificio, desde el momento en que ha quedado
unido con un elemento privativo de una comunidad diferentey.

Tras citar las sentencias 679/2020, de 15 de diciembre, y 737/2015, de 29 de diciembre,
como ejemplos de obras en locales que se consideraron contrarias a la LPH, la Sala
finaliza rechazando el argumento fundado en la antigiiedad de las obras, ya que los huecos
abiertos en 1984 no pudieron ser advertidos por la comunidad, se taparon en 1997 y
fueron reabiertos en 2027, momento en el que la comunidad demandante reacciond
mediante requerimientos no atendidos por la demandada y seguidos de la interposicion
de la demanda contra esta.

4.- Sentencia 27/2026, de 15 de enero: necesidad de acuerdo de la comunidad
de propietarios para unir departamentos (vivienda y oficina) de un mismo edificio
pero en portales diferentes

El conflicto surge en una mancomunidad constituida sobre un tnico edificio que a su vez
estaba formado por cinco casas con diferentes portales de acceso a cada una,
distinguiéndose en los estatutos entre los elementos comunes a todos los pisos y locales
y los elementos comunes de cada casa.

Una sociedad limitada adquirid6 un departamento destinado a vivienda, otra sociedad
limitada adquiri6 un departamento destinado a oficina contiguo al anterior pero con
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entrada por un portal diferente y algo distante del portal de la vivienda, ambas sociedades
procedieron a abrir dos huecos o puertas en el muro divisorio, que comunicaron y unieron
los dos departamentos, la mancomunidad se opuso y autorizo la interposicion de la
demanda e, iniciado ya el litigio, la primera sociedad absorbio a la segunda y paso a ser
propietaria inica de ambos departamentos.

La sentencia de primera instancia estim6 la demanda, la Audiencia la desestimo y el
Tribunal Supremo estima el recurso de casacion de la mancomunidad demandante porque
segun el art. 10.3.b) LPH, en su redaccion aplicable al caso, procedente de la disposicion
final 1.4 de la Ley 8/2013, era necesaria la aprobacion de las tres quintas partes de los
propietarios que a su vez representaran las tres quintas partes de las cuotas de
participacion, régimen mantenido tras la reforma de dicho articulo por el Real Decreto-
ey 8/2023, que no elimind la exigencia de acuerdo comunitario sino que sustituy6 la
referencia a esa concreta mayoria por una mencién mas genérica a la mayoria «que en
cada caso procedieray», de acuerdo con los nuevos parametros de la reforma.

La Sala considera que la actuacion de las sociedades demandadas equivale a la agrupacion
de dos departamentos diferentes y pertenecientes a lo que los estatutos denominan
comunidades restringidas:

Ello posibilita a uno y otro departamento disfrutar indistintamente de los elementos
comunes de una y otra comunidad restringida (los pasillos y rellanos de escaleras, el
portal, los ascensores y el montacargas, las conducciones particulares del edificio de
energia, agua, gas y desagiie, la antena de television y, en general, todos los elementos y
servicios destinados al uso y utilidad comun de los elementos «privativos» [Iéase
comunes de cada comunidad restringida] de cada casa) sin participar al mismo tiempo de
los gastos de mantenimiento, reposicion, mejoras, conservacion, limpieza, consumos,
sueldos, etc., relativos al portal, porteria, porteros, escaleras, ascensores, montacargas,
etc., de cada casa.

Podria pensarse que ese detalle es irrelevante y que la suma de los pagos realizados por
la titularidad de uno y otro departamento seria equivalente a la cuota final que resultaria
de la adiciéon de las respectivas cuotas. Sin embargo, ello no es asi, no solo porque la
actuacion realizada incumbe a dos comunidades restringidas diferentes, sino también
porque lo que se ha hecho ha sido convertir una oficina en vivienda, unirla a la vivienda
de la casa contigua, y crear con ello una agrupacion diferente que supone una
modificacion del titulo constitutivo.

Ademas, la unién de dos casas de portales diferentes, hasta ahora independientes, con
elementos comunes propios, que han pasado a quedar unidos funcionalmente permitiendo
el paso de uno a otro, «puede plantear problemas de proteccion frente al riesgo de
incendio, al comunicar sectores de incendio diferentes, e igualmente problemas técnicos
de control de las instalaciones comunes de las casas, que hasta ahora estaban
independizadas en la fabrica original del edificio y que ahora han quedado unidas
funcionalmente a través de la planta primeray.

A continuacion la Sala expone su jurisprudencia sobre la necesidad de acuerdo
comunitario en casos similares, con mencion especial de la sentencia 445/2020, de 20 de
julio, y va rebatiendo los argumentos de la sentencia recurrida, entre ellos la negacion del
caracter de muro estructural o ni tan siquiera medianero a la separacion de ambos
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departamentos, a lo que la Sala responde asi:

Esta probado que el art. 3 de los estatutos incluye entre los elementos comunes los
«muros medianeros», y también que el edificio no comparte medianeria con otras
edificaciones, por lo que tiene sentido interpretar dicho art. 3, como hizo el juzgado de
primera instancia, en el sentido de que los muros medianeros son los que separan las cinco
casas que componen el edificio, pues sirven para delimitar los elementos comunes de cada
comunidad restringida a los que se refieren los arts. 4 a 8 de los estatutos: asi, los pasillos
y rellanos de escaleras, el portal o las conducciones particulares del edificio. Y, como ya
se ha apuntado, no existen muros medianeros con otros edificios.

5.- Sentencia 42/2026, de 20 de enero: uso indebido de elemento comiun para
la explotacion de un negocio de bar, legitimacion pasiva del arrendatario

La demanda se interpuso por la comunidad de propietarios contra la sociedad limitada
propietaria de un local y contra la arrendataria que lo explotaba dedicandolo a la actividad
de bar, fundandose la demanda en un acuerdo de la junta de propietarios por el que se
decidid retirar la autorizacion para la colocacion de mesas, sillas, barriles y otros
elementos en un espacio de la comunidad demandante.

Desestimada la demanda en primera instancia y estimada por la sentencia de apelacion,
esta fue impugnada para ante el Tribunal Supremo tinicamente por la arrendataria del
local mediante recurso extraordinario por infraccion procesal y recurso de casacion.

El Tribunal Supremo desestima el motivo primero de infraccion procesal, referido a
determinados defectos del acuerdo de la comunidad, porque las demandadas tuvieron
conocimiento del mismo y no lo impugnaron dentro de los plazos legales, pero estima el
motivo segundo, fundado en incongruencia omisiva de la sentencia impugnada, porque
la sentencia recurrida no dio respuesta a la alegacion de falta de legitimacion pasiva de la
recurrente fundada en que la accidn ejercitada se basaba en el art. 9.1 a) LPH, relativa a
las obligaciones de los propietarios, y ella no era propietaria ni arrendataria.

No obstante, al abordar el problema de la falta de legitimacion pasiva de la recurrente
planteada en el motivo primero del recurso de casacion, la Sala considera, primero, que
«no cabe negar la legitimacion pasiva de la arrendataria en cuanto se ejercita contra ella,
en su condiciéon de poseedora, una pretension de condena a dejar libre el elemento
comunitario que ocupa, lo que permitira la ejecucion de la sentencia» y, segundo, que
para vencer la reticencia de la arrendataria «en la cesacion de sus actos posesorios, la
comunidad esté legitimada para incorporarla a la demanda ejercitada contra la propietaria
del local, la entidad G S.L., con respecto a la cual le unen indiscutibles vinculos juridicos
que son los determinantes de la utilizacion por su parte de la terraza objeto del proceso»,
consideraciones que finalizan con la invocacion de las sentencias 658/2008, de 3 de julio,
y 839/2009, de 18 de diciembre, sobre la legitimacion pasiva de los arrendatarios.

También desestima la Sala el motivo segundo y ultimo de casacion, fundado en infraccion
del art. 18 LPH alegédndose que la arrendataria recurrente no habria podido impugnar el

acuerdo de la comunidad de propietarios debido a su condicion de arrendataria.

Pese a reconocer que tiene razon la recurrente en cuanto a su falta de legitimacion para
impugnar los acuerdos comunitarios, el Tribunal Supremo declara que esto no afecta a la
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razon decisoria de la sentencia recurrida, porque el acuerdo quedo firme, al no impugnarlo
la propietaria del local, y a la arrendataria se le notificd y pudo instar a la propietaria a
impugnarlo, puesto que de esta provenia su posicion juridica posesoria.

La fundamentacion esencial de la sentencia se cierra asi:

Por lo tanto, si el arrendador, propietario del local, no esta autorizado para ocupar el
espacio comun, actualmente destinado a la explotacion del bar, carecerd la recurrente
arrendataria del derecho para su utilizacion, al hallarse subordinada su posesion inmediata
sobre el elemento comun litigioso a que la ostente el propietario arrendador.

Parece, pues, que la sentencia comentada podria resumirse en el sentido de que el
arrendatario no esta legitimado para impugnar los acuerdos de la comunidad de
propietarios pero si lo estd para soportar la acciéon de desocupacion de un elemento
comun.

6.- Sentencia 8/2026, de 13 de enero: demanda de una autodenominada
“comunidad general” contra una comunidad de propietarios en reclamacion de
gastos de sostenimiento de determinados elementos comunes (piscina, tenis y club
social); respeto a la sentencia firme dictada en un litigio anterior

En una sentencia firme del afio 1999, dictada en un litigio seguido anteriormente entre las
mismas partes y promovido por la misma comunidad que afios mas tarde promoveria el
litigio en el que se ha dictado la sentencia comentada, se declard la obligacion de la
comunidad demandada de contribuir a los gastos de sostenimiento de determinados
elementos comunes conforme a la cuota de cada propietario en relacion con la superficie
util de cada vivienda con respecto a la totalidad del complejo.

Promovida la ejecucion de dicha sentencia, en 2007 se dict6 auto fijando unos porcentajes
segun la manzana en la que estuvieran incluidas las viviendas, y por un decreto del afio
2011 se declaré terminada la ejecucion y se rechazo requerir de pago a los propietarios
de las referidas viviendas, sin perjuicio de que los gastos devengados y no abonados se
reclamaran mediante el ejercicio de las acciones correspondientes.

La comunidad demandante inici6é entonces un procedimiento monitorio, designandose a
st misma como «comunidad general», contra la comunidad demandada con base en una
certificacion de deudas elaborada por su administrador de acuerdo con lo aprobado en
una junta general ordinaria. Opuesta la comunidad demandada, el procedimiento
monitorio se dio por terminado y se acordd que la reclamacion se tramitara por juicio
ordinario previa presentacion de la oportuna demanda.

El 11 de octubre de 2016, la comunidad demandante del primer litigio, denominandose
otra vez a si misma «comunidad general», presentd la demanda del litigio en el que se ha
dictado la sentencia comentada, pidiendo la condena de la misma comunidad demandada
en el primer litigio a pagar la cantidad de 574.505,82 euros.

Desestimada la demanda en primera instancia, la Audiencia la estim6 en virtud del

recurso de apelacion de la comunidad demandante, condenando a la demandada a pagar
la cantidad reclamada.
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Contra la sentencia de apelacion la demandada interpuso recurso extraordinario por
infraccion procesal, articulado en tes motivos respectivamente fundados en prescripcion
de la accion, error en la valoracion de la prueba y falta de motivacion, y recurso de
casacion articulado en tres motivos, el primero por infraccion de las normas de la Ley de
Propiedad Horizontal relativas a los complejos inmobiliarios, al faltar una titularidad
compartida, el segundo por infraccion de la jurisprudencia sobre la nulidad radical de los
acuerdos de la junta contrarios a leyes imperativas o prohibitivas distintas de la Ley de
Propiedad Horizontal, y el tercero por infraccion del art. 1964 CC al reclamarse cuotas
anteriores a 2015.

Mediante el estudio combinado de ambos recursos, el Tribunal Supremo estima el motivo
primero de infraccion procesal y el tercero de casacion por prescripcion de la accion
respecto de los gastos correspondientes al afio 1995, ya que la sentencia de primera
instancia la declar6 prescrita y la demandante no solo no apeld este pronunciamiento sino
que incluso lo asumio, segun resultaba de los términos de su recurso de apelacion.

También estima la Sala los motivos segundo y tercero del recurso por infraccion procesal,
razonando que la sentencia recurrida se centra en la falta de impugnacion de los acuerdos
de la demandante pero prescinde de los argumentos de la demandada fundados en la
sentencia de 1999 del litigio anterior y de la remision que esta hace a los estatutos de la
demandada. Explica la Sala que de la sentencia y de los estatutos resulta con claridad que
la obligaciéon de pago de la demandada, en tanto no se constituyera una entidad
colaboradora entonces prevista, solo se referia a la obligacion de contribucion de los
propietarios de los chalets de la demandada a los gastos de los clubs, la piscina y los
campos de tenis cuyo uso y disfrute tenian reconocido en las condiciones econdmicas que
se pactaran, y que no podian ser més gravosas que las establecidas para los propietarios
de la comunidad demandante. Y aclara la Sala que «en estos motivos la recurrente no
impugna que se apliquen las cuotas de participacion en los gastos que se fijaron en el
anterior procedimiento en la sentencia de 18 de enero de 1999 , sino que impugna que se
extienda la obligacion de contribuir a unos gastos diferentes de los que se declararon en
esa sentencia, que es el titulo en el que se apoya el calculo realizado por la demandante
para fundar su reclamaciony.

De ahi que, al asumir la instancia tras anular la sentencia recurrida, el Tribunal Supremo
declare que, aun admitiendo la legitimacion de la comunidad demandada para impugnar
el acuerdo de la comunidad demandante, esto no la privaba de oponerse a una reclamacion
de cantidad no ajustada a lo decidido por la sentencia firme del afio 1999, y finalmente
resuelva que de la reclamacion se excluyan gastos no relativos a la piscina, el club social
o las pistas de tenis, cuales eran, por ejemplo, los referidos a suministro de agua o luz de
la urbanizacion general, a los sueldos y salarios de jardineria, vestuario oficial y de
portero, electricista o, en fin, mantenimiento de la urbanizacion general, con el resultado
final de estimar la demanda no en la cantidad reclamada y estimada por la Audiencia de
574.505,82 euros, sino en la muy inferior de 79.752,78 euros.

XIII. RETRACTO: SENTENCIAS 126/2026, DE 2 DE FEBRERO; 28/2026, DE 19
DE ENERO; 1834/2025, DE 12 DE DICIEMBRE; 504/2026, DE 7 DE ABRIL; Y
29/2026, DE 19 DE ENERO

1.- Sentencia 126/2026, de 2 de febrero: retracto de colindantes, plazo de
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caducidad de la accion

La sentencia de apelacion, confirmando la de primera instancia, declard que la accion
estaba caducada, aunque también entr6 en el fondo y considerd que no concurrian los
presupuestos del retracto de colindantes del art. 1523 CC segun su interpretacion
jurisprudencial, porque la finca del demandante estaba improductiva y tan solo servia de
lugar de deposito en determinadas épocas.

El recurso de casacion del demandante se fundaba, como motivo primero, en inaplicacion
del art. 135.1 LEC en relacion con el art. 1524 CC por no haberse aplicado en su favor el
conocido como «plazo de gracia» (presentacion del escrito hasta las quince horas del dia
habil siguiente al del vencimiento del plazo), y el Tribunal Supremo, tras aclarar que no
era exigible al recurrente plantear la cuestion como infraccion procesal y que la reforma
de dicho art.135 por el Real Decreto-ley 6/2023, de 19 de diciembre, despejo las dudas al
respecto al disponer su aplicacion a los plazos tanto sustantivos como procesales,
considera que antes ya de la reforma de 2023 procedia entender que la jurisprudencia
citada por el recurrente no se habia visto alterada por la obligacion de los profesionales
del empleo de los medios telematicos o electronicos (Ley 42/2015, de 5 de octubre).
Después de citar la jurisprudencia mas significativa de la Sala en el sentido de que el
art.135, en su redaccion anterior a la reforma de 2023, era aplicable a cualquier escrito
que hubiera de presentarse ante los tribunales civiles, la Sala concluye que el recurrente
tiene razon porque «si partimos de que tuvo conocimiento de la enajenacion de la finca
retraida con la recepcidn de la notificacion de la venta el 11 de abril de 2019, los nueve
dias a que se refiere el art. 1524 CC, de acuerdo con la interpretacion jurisprudencial que
atribuye al criterio del conocimiento efectivo un caracter prioritario, vencian el sdbado 20
de abril y la demanda se interpuso, seglin consta en las actuaciones, antes de las quince
horas del 22 de abril de 2019, primer dia habil siguiente al del vencimiento del plazo, por
lo que no se puede apreciar la caducidady.

Sin embargo, como la estimacion del motivo primero no es suficiente para que prospere
el retracto, dadas las razones de fondo afiadidas por la sentencia recurrida, la Sala entra a
resolver el motivo segundo de casacion, fundado en infraccion de los arts. 2.2 'y 2,3 de la
Ley 19/1995, de 4 de julio, de modernizacion de las explotaciones agrarias, invocados
para rebatir la exigencia de que en la finca se realizara una explotacion agraria cuando
bastaria con que fuese uno de los elementos de la explotacion, y lo desestima por incurrir
en causa de inadmision al no combatir la argumentacion de la sentencia recurrida sino a
reprocharle «que no haya aplicado unos preceptos que se citan por primera vez en el
procedimiento», y contenidos en una «ley que también regula un derecho de retracto,
sometido a sus propios requisitos, pero que no es el ejercitado por el actor ahora
recurrente, y sobre el que no se ha debatido, ni constan en las actuaciones elementos para
considerar que en el caso concurran sus presupuestosy.

2.- Sentencia 28/2026, de 19 de enero: plazo de caducidad de retracto
arrendaticio urbano

La singularidad de este caso se encuentra en que, antes del juicio de retracto, la sociedad
que compro6 la vivienda al banco que la habia arrendado denunci6 al arrendatario ‘por
usurpacion e, incoado proceso penal contra ¢él, resultd absuelto al encontrarse amparada
la ocupacion de la vivienda por justo titulo.
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La venta de la vivienda no fue notificada en su momento al arrendatario, que inicamente
la conocidé cuando, en el procedimiento penal, la compradora exhibio su titulo a
requerimiento del abogado de aquel, una escritura publica en la que la entidad vendedora
manifestaba que la vivienda se encontraba libre de arrendamientos.

La sentencia de primera instancia desestimd la demanda de retracto, la de segunda
instancia la confirmd y la viuda del arrendatario, que lo habia sustituido tras su
fallecimiento, interpuso recurso de casacion cuyo dos motivos se fundaban en infraccion
del art. 25.3 LAU y de la jurisprudencia que lo interpreta,

El Tribunal Supremo rechaza el argumento de la sentencia recurrida de que el momento
inicial del plazo de caducidad era la fecha en que la policia comunico verbalmente al
arrendatario que la vivienda habia sido transmitida y pudo entonces consultar el Registro
de la Propiedad, pues una manifestacion verbal no puede prevalecer sobre la exhibicion
de la escritura publica en el proceso penal y, ademas, «la publicidad registral no desplaza
el deber de notificacion ni puede erigirse en una ficcion de conocimiento sustitutiva de
aquel, precisamente por ir en detrimento de la garantia legal establecida en favor del
arrendatario», a lo que la Sala afade la invocacion de los principios generales del derecho
«conforme a los cuales nadie puede beneficiarse de su propio incumplimiento
(commodum ex iniuria sua nemo habere debet), ni fundar una consecuencia juridica
favorable en su propia conducta omisiva (nemo auditur propriam turpitudinem
allegans)».

Estimado el recurso de casacion y descartada por tanto la caducidad (juicio penal
celebrado el 11 de febrero de 2019 y demanda de retracto interpuesta el 5 de marzo
siguiente), la Sala de lo Civil asume la instancia, entra a conocer del fondo y estima la
demanda rebatiendo los argumentos de oposicion de la demandada.

Sobre la inoponibilidad a terceros del arrendamiento no inscrito (art. 7.2 LAU antes de su
modificacion por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, la Sala considera que ese
precepto no privaba al arrendatario del derecho de retracto que la ley le reconocia por el
hecho mismo de serlo en el momento de la transmisién. Su derecho nacia, pues, de un
arrendamiento valido en el momento de la venta y no de su inscripcion registral, a lo que
aun cabria anadir, de un lado, que la sociedad demandada no era un tercero en el sentido
del art.7.2 LAU, ya que conocio la existencia del arrendamiento en el proceso penal
promovido por ella misma y, de otro, que «no existe contradiccion en que un
arrendamiento no inscrito no sea oponible para obligar al adquirente a mantenerlo, pero
si habilite al arrendatario para retraer la fincay.

Por ultimo, en cuanto a la oposicion de la demandada fundada en el art. 25.7 LAU por
estar comprendida la vivienda en una venta conjunta de diecinueve viviendas en total, la
Sala la rechaza por resultar lo contrario de la propia escritura publica de compraventa, y
la misma suerte corre la oposicion fundada en el precio de venta superior al escriturado,
«pues el que se hizo constar en la escritura es el precio real de la compraventa y, en
consecuencia, el que debe considerarse como precio del retractoy.

3.- Sentencia 1834/2025, de 12 de diciembre: retracto arrendaticio urbano;

inexigibilidad de la consignacion antes de la sentencia estimatoria; la «venta
conjunta» no puede ser una simulacion para eludir el derecho de retracto
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Estimada la demanda de retracto en ambas instancias, el Tribunal Supremo desestima los
recursos por infraccion procesal y de casacidon interpuestos por la demandada, una
sociedad limitada unipersonal.

El recurso por infraccidon procesal, articulado en tres motivos fundados en que la sentencia
de primera instancia habia considerado extinguido el arrendamiento y ninguna de las
partes la recurridé en este punto, es desestimado porque ni la sentencia contenia esa
declaracion ni la demandante, dada la estimacion de su demanda, podia apelar la sentencia
por falta de gravamen.

En cuanto al recurso de casacion, articulado en otros tres motivos, el primero es
desestimado porque, fundado en la consignacion del precio y los gastos como requisito
para la admisién de la demanda, esta tesis queda desautorizada por la doctrina del
Tribunal Constitucional que, salvo imposicion de la ley o del contrato, configura la
consignacion como un requisito sustantivo que opera una vez obtenida sentencia
estimatoria (SSTC 144/2004, de 13 de septiembre, 127/2008, de 27 de octubre, y
115/2015, de 8 de junio).

Por lo que se refiere al motivo segundo, fundado en infraccion del art. 25.7 LAU en su
redaccion aplicable por razones temporales, la Sala lo desestima porque ni la norma citada
ni la jurisprudencia excluyen el retracto en los supuestos de venta en globo o transmision
de carteras inmobiliarias y porque la venta conjunta «no puede operar como una
simulacion dirigida a eludir los derechos de adquisicion preferente (por todas, sentencia
953/2025, de 17 de junio )».

Precisa a continuacion la Sala, en el pasaje de mayor relevancia de la sentencia, los
requisitos de la excepcion de venta conjunta del citado apartado 7 del art. 25, para concluir
que no concurren en el caso enjuiciado:

(1) que el objeto de la transmision comprenda todas las fincas o unidades inmobiliarias
del transmitente en el edificio; o (i1) que se enajenen conjuntamente todos los pisos y
locales del inmueble, aunque pertenezcan a distintos propietarios. Solo en estos casos
procede excluir el tanteo y el retracto (sentencia 592/2025, de 21 de abril).

Al no concurrir esta excepcion, rigen los parrafos anteriores del precepto y, por tanto, son
aplicables las reglas generales del retracto. En este sentido, los pisos arrendados
constituyen unidades fisicas y habitacionales independientes, que, como los garajes,
cumplen las exigencias fijadas por las sentencias 441/1988, de 26 de mayo, y 112/2010,
de 15 de marzo, cuando senalan que «[l]a individualidad e independencia de la cosa
arrendada hay que deducirla de sus condiciones fisicas, de su naturaleza, limites y destino
y del contrato de arrendamiento» (sentencia 1597/2024, de 28 de noviembre).

Finalmente, el motivo tercero es desestimado al tener como premisa la estimacion del
recurso por infraccion procesal.

4.- Sentencia 504/2026, de 7 de abril: retracto arrendaticio rustico, obligacion
de pagar el precio real de la transmision, comunicacion a la AEAT de la constancia

en la escritura de un precio inferior al real

Estimada la demanda de retracto en primera instancia, pero acordando que el precio a
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pagar por los demandantes de retracto era el fijado en la escritura publica de compraventa
de la finca (60.000 euros) y no el de 160.000 euros que se habia hecho constar en
documento privado, y revocada en este punto por la Audiencia, en el sentido de que el
precio a pagar por los demandantes era el real de 160.000 euros, la Sala, tras desestimar
el recurso por infraccion procesal de los demandantes, fundado en incongruencia de la
sentencia recurrida y en error en la valoracion de la prueba, aborda la cuestion
verdaderamente controvertida en el litigio, la del precio a pagar por los demandantes,
planteada por estos en los tres motivos de su recurso de casacion desde diferentes
perspectivas, incluida la peticion, en el motivo tercero, de modificar la jurisprudencia de
la Sala.

La sentencia examina la cuestion a partir de una completa exposicion de su jurisprudencia
que finaliza asi:

La jurisprudencia de esta sala sobre la necesidad de estar al precio real abonado por la
parte

retraida no se limita, como pretenden los recurrentes, a los supuestos que denominan
«casos dudososy», en los que el precio que aparece en la escritura publica es irrisorio o
notoriamente inferior al de mercado. Debe tenerse en cuenta, a este respecto (sentencia
453/2019, de 18 de julio, entre otras), un principio frecuentemente enunciado e inherente
a la interpretacion de los retractos: estamos ante una limitacion a la libertad de
contratacion que responde a razones muy especiales decididas por el legislador, por lo
que ha de ser interpretada de forma restrictiva. Por ello, si estd probado que el retraido ha
pagado un precio superior al escriturado y se accediera al ejercicio del retracto mediante
el pago del precio inferior, se generaria una situacion de enriquecimiento injusto del
retrayente, con la correspondiente pérdida patrimonial del retraido.

Rechaza la Sala el argumento de los recurrentes de que la comunicacion notarial de la
escritura de compraventa fuese un acto propio de la compradora que la vinculase frente a
ellos, pues «lo cierto es que dicha comunicacion fue instada por los vendedores, contando
con la informacion del notario de la obligatoriedad de dicha comunicacion que, como
antes se ha explicado, constituye ademas un requisito inexcusable para la inscripcion de
la compraventa. No es posible deducir de estas circunstancias, que competen al notario y
a la parte vendedora, un acto propio de la compradora del que deducir su obligacion de
admitir la subrogacion de los retrayentes con una pérdida patrimonial de 100.000 eurosy.

Después de citar la jurisprudencia sobre la doctrina de los actos propios, recalcando que
de la conducta de la compradora no se desprende ningun acto que crease en los
demandantes la confianza legitima de que admitiria la subrogacién propia del retracto por
un precio inferior al pagado por ella, la Sala hace la relevante declaracion de que «ello no
implica que, ante la evidente concurrencia de voluntades de los vendedores y del
comprador para indicar en la escritura publica un precio inferior al real para beneficiarse
fiscalmente de forma ilicita, los tribunales debamos permanecer impasiblesy», y con base
en el art. 94 de la Ley General Tributaria, acuerda remitir certificacion de esta sentencia
a la delegacion correspondiente de la AEAT «para las actuaciones que procedan en
relacion con el precio ficticio consignado en la escritura publicay.

5.- Sentencia 29/2026, de 19 de enero: retracto convencional, limites; derecho

de adquisicion preferente de un local comercial, configurado como retracto, cuyo
presupuesto de ejercicio era una transmision mortis causa
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Estimada en primera instancia la demanda de retracto interpuesta por una sociedad
limitada contra la herencia yacente y los llamados a heredar al arrendador, con base en
una clausula del contrato de arrendamiento que facultaba al arrendatario para el tanteo o
el retracto incluso en el caso de transmisién mortis causa, y desestimada en apelacion, el
Tribunal Supremo desestima el motivo primero del recurso de casacion de la demandante
y, cOmo consecuencia, considera innecesario examinar los otros dos motivos de casacion
y el recurso extraordinario por infraccion procesal.

Centrada la cuestion por la Sala no en la normativa arrendaticia ni en la libertad de pactos
en los arrendamientos para uso distinto del de vivienda, sino en la configuracion de un
derecho de adquisicion preferente cuyo presupuesto sea una transmision mortis causa, la
sentencia afirma, como punto de partida, que las instituciones juridicas tienen unos
presupuestos estructurales de los que no se puede prescindir invocando el principio de
autonomia de la voluntad. Asi, «el retracto, tanto legal como convencional, no constituye
una mera etiqueta disponible para las partes, sino una figura dotada de sustantividad
juridica propia, cuya configuracion exige el respeto de sus presupuestos esenciales. Como
recuerda la sentencia 1178/2004, de 16 de diciembre, aunque tanteo y retracto
pertenezcan al mismo género de los derechos de adquisicion preferente, su distinta
operatividad -antes o después de la transmision- y la necesaria afectacion de terceros en
el retracto explican su autonomia conceptual y la exigencia de requisitos especificos para
su valida configuraciony.

A partir de lo anterior, la Sala recuerda que para los retractos legales el negocio que los
permite debe ser alguno de los sefialados por el legislador o, al menos, alguno en el que
no se altere la contraprestacion pactada en el negocio original, y recuerda asimismo que
para los arrendamientos urbanos la jurisprudencia ha excluido el retracto en los casos de
donacion, cuando no hubiera existido una transmision onerosa o cuando la transmision
fuese a titulo hereditario.

Pasando ya a pronunciarse sobre si era o no posible el retracto pretendido por la
demandante recurrente, la Sala da una respuesta negativa mediante los siguientes
razonamientos:

Ciertamente, la autonomia de la voluntad permite a las partes crear derechos de
adquisicion preferente de origen convencional, incluso atipicos.

Sin embargo, en el supuesto examinado, la clausula contractual invocada por el recurrente
se limita a mencionar genéricamente el tanteo o retracto, se remite al art. 31 LAU vy, por
ende, al art. 25 del mismo texto legal , extiende de forma meramente enunciativa su
aplicacion a transmisiones mortis causa y no configura un régimen autébnomo del
derecho, pues no fija precio ni criterios de determinacion, no establece reglas claras de
gjercicio ni incorpora prevision alguna sobre su formalizacion. En tales condiciones, no
puede entenderse validamente constituido un derecho de adquisicion preferente atipico,
ni puede imponerse a la legataria una obligacion de enajenar el bien que derive
directamente del fallecimiento de la arrendadora.

El rechazo del pretendido retracto mortis causa no solo obedece, pues, a su falta de

encaje en el retracto legal regulado por la Ley de Arrendamientos Urbanos, sino a la
imposibilidad de reconducir la clausula a un derecho validamente configurado, ni siquiera
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de caracter atipico, sobre la base del principio de libertad de pactos y bajo la cobertura de
los arts. 1255 CC y 4.3 LAU, dada la ausencia de determinacion suficiente (y que, en
caso de existir, no dejaria de suscitar problemas de ambito sucesorio, que aqui no han
sido planteados).

XIV. APROVECHAMIENTOS DE AGUAS PRIVADAS PREEXISTENTES A
LA LEYDE AGUAS DE 1985: SENTENCIAS 1544/2025, DE 3 DE NOVIEMBRE;
134/2026, DE 3 DE FEBRERO; 135/2026, DE 3 DE FEBRERO; 179/2026, DE 10
DE FEBRERO; Y 199/2026, DE 11 DE FEBRERO

Aunque estas sentencias no aportan novedades significativas en la materia, tienen interés
por reiterar la doctrina de la Sala que especialmente se definio a partir de la sentencia
906/2023, de 7 de junio, mediante el estudio combinado de la doctrina del Tribunal
Constitucional y de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo sobre
el régimen transitorio de la Ley de Aguas de 1985 y el analisis de la disposicion transitoria
segunda de la Ley 10/2001, de 5 de julio, del Plan Hidrolégico Nacional.

Debido a la exigencia, en esta ultima norma, de una resolucion judicial firme para obtener
el reconocimiento del aprovechamiento después de vencido el plazo de tres meses para
solicitar su inclusion en el catalogo de aguas de la cuenca, han sido varios los asuntos que
han accedido a la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, normalmente mediante recursos
de casacion de los titulares del aprovechamiento antes de la entrada en vigor de la Ley de
Aguas de 1985 que han sido estimados en todas las sentencias resefiadas en el titulo de
este apartado, coincidentes con la citada sentencia de 2023 porque esta, a su vez,
desestimo el recurso de la Confederacion Hidrografica correspondiente.

Siendo lo esencial para reconocer el aprovechamiento y su inclusion en el Catdlogo de
cuenca de aguas privadas su preexistencia a la Ley de 1985 sin alteracion posterior de sus
condiciones, es logico que las sentencias resefiadas se centren en este punto. Asi la
sentencia 1544/2025 considera que lo relevante es que no se incremente el caudal, aunque
varie la superficie regable a causa de un proceso de concentracion parcelaria; la sentencia
134/2026, que la instalacién de un mecanismo de elevacion de las aguas alumbradas antes
de la entrada en vigor de la Ley de Aguas de 1985 no impide el reconocimiento del
derecho tinicamente por faltar la constancia de autorizaciéon administrativa para dicho
mecanismo, y en sentido similar se pronuncia la sentencia 135/2026; la sentencia
179/2026 aclara que el derecho se reconoce en los términos adquiridos, no para regar mas
superficie ni utilizar més caudal; y la sentencia 199/2026, en fin, considera que el hecho
de regar otra parcela proxima, propiedad también del demandante, no puede privar a este
de sus derechos adquiridos.

XV. RESOLUCION DE CONTRATO POR INCUMPLIMIENTO, EFECTOS
EX TUNC, CONTRATO PRIVADO DE PERMUTA MIXTA Y ESCRITURA
PUBLICA DE COMPRAVENTA DE LA MISMA FECHA, ANOTACIONES DE
EMBARGO A FAVOR DE UN AYUNTAMIENTO Y DE LA AEAT,
SUBSISTENCIA UNICAMENTE DE LOS EMBARGOS POR DEUDAS
RESPECTO DE LAS LA QUE LA LEY ESTABLEZCA UNA AFECCION REAL
DE LA FINCA: SENTENCIA DE PLENO 47/2026, DE 21 DE ENERO
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Desde el punto de vista registral, lo mas relevante de esta sentencia de Pleno, que contiene
un completa exposicion de la jurisprudencia sobre la resolucion de los contratos fundada
en el art. 1124 CC, son sus consideraciones y su decision sobre las anotaciones de
embargo practicadas a favor de un Ayuntamiento y de la AEAT una vez que la finca se
inscribi6 en el Registro de la Propiedad a nombre de la compradora incumplidora.

La particularidad del caso deriva de que la operacion, algo mas compleja que una
compraventa de finca por precio, se articuld en dos documentos: una escritura publica de
compraventa muy simple, con indicacidon de la finca objeto del contrato, el precio y la
forma de pago, y un contrato privado en el que la parte compradora asumia una serie de
obligaciones que no cumplio, por lo que fue demandada por la vendedora para que
devolviera la finca sin cargas y la indemnizara por dafios y perjuicios.

La demanda se ampli6 posteriormente contra la AEAT y un Ayuntamiento para que se
cancelaran las anotaciones de embargo practicadas a su favor sobre la finca vendida.

La Audiencia denegd la cancelacion por falta de constancia registral de las obligaciones
de la parte incumplidora, acordadas «a escondidas» en el documento privado, pero el
Tribunal Supremo estima el motivo segundo del recurso de casacion interpuesto por la
vendedora demandante sobre la base de distinguir entre las inscripciones de derechos
reales posteriores a la transmision de la finca y las anotaciones de embargo asimismo
posteriores.

Fundamento de especial importancia de la sentencia es que los efectos de la resolucion
por incumplimiento fundada en el art. 1124 CC se producen ex tunc, con caracter
retroactivo al momento de la celebracion del contrato, aunque con limites como los
debidos a «la proteccion del tercero de buena fe en los supuestos legalmente cubiertos,
aunque no sean terceros hipotecarios propiamente dichosy.

Para ilustrar esta puntualizacion, la Sala analiza las diferencias entre la resolucion
contractual fundada en el art. 1124 CC y la fundada en una condicion resolutoria explicita,
que define el derecho no solo inter partes sino también respecto de cualquier interesado,
de modo que mientras la condicidn resolutoria expresa inscrita es oponible en todo caso
a tercero, la resolucion por incumplimiento debe respetar los derechos adquiridos por
terceros.

También puntualiza la Sala que quedan al margen de la retroactividad los derechos con
trascendencia real sobre el bien de que se trate, como las cantidades adeudadas a la
comunidad de propietarios o las cuotas del Impuesto de Bienes Inmuebles.

A continuaciéon la sentencia acomete un exhaustivo recorrido de la doctrina
jurisprudencial sobre la naturaleza y alcance de la anotacion preventiva de embargo, con
base en la cual el Pleno de la Sala estima el recurso de la vendedora considerando, como
regla, que el embargo otorga un privilegio, no un derecho real, y que por tanto la
resolucion del contrato determina, «en principio y como efecto directo, la cancelacion de
las anotaciones de embargo practicadas a favor de la AEAT y del Ayuntamiento». Pero
como previamente la Sala se ha cuidado de puntualizar que esta solucion no es aplicable
a los embargos por deudas respecto de las cuales la ley establezca una afeccion real de la
finca en caso de transmision o cambio de titularidad, en el fallo de su sentencia precisa
que’de la cancelacion de las anotaciones de embargo que acuerda se exceptuaran «las que
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obedezcan a supuestos en que la ley establece una afeccion real de la finca en caso de
transmision o cambio de titularidad de derechos sobre la mismay.

No estd de més resefiar, por tltimo, que la sentencia 439/2026, de 19 de marzo, posterior
a la sentencia comentada, la invoca en relacion con los efectos ex tunc para acordar que
la devolucion del precio por el incumplidor comporte también los intereses desde que lo
recibio y no, como habia acordado la sentencia recurrida, desde que fue requerido para su
devolucion.

XVI. CESION GRATUITA DE LOCAL EN DOCUMENTO PRIVADO;
PRECARIO Y NO USUFRUCTO POR REQUERIR ESTE ESCRITURA
PUBLICA: SENTENCIAS 7/2026, DE 13 DE ENERO, Y 1860/2025, DE 16 DE
DICIEMBRE

1.- Sentencia 7/2026, de 13 de enero: cesion gratuita de local comercial por
los padres a un hijo durante treinta y cinco afos, desnaturalizacion del contrato
porque, dada la edad de los contratantes, lo convierte en vitalicio; inexistencia de
usufructo por exigir escritura publica

El documento privado de cesion se firmo el 18 de mayo de 2010, cuando el padre tenia
72 anos y la madre 69, por un periodo de treinta y cinco anos.

Fallecida la madre en 2014 y declarados herederos universales abintestato sus tres hijos,
también por tanto el cesionario del local, sin perjuicio de la cuota legal usufructuaria de
su viudo, este requirié a su hijo en 2026 para que desalojase el local, y como el hijo
respondiod que el plazo de treinta y cinco afios no habia transcurrido, el padre interpuso la
demanda contra ¢l para que se declarase extinguido el contrato de cesion de uso gratuito
o comodato, con reintegro de la posesion del local al demandante y, subsidiariamente,
para el caso de considerarse un precario, se le condenara igualmente al desalojo del local,
dejandolo libre y expedito a favor del demandante y de la comunidad hereditaria de la
madre.

La sentencia de primera instancia estimo la accion subsidiaria ‘por precario pero la de
segunda instancia, estimando el recurso de apelaciéon del demandado, desestimé la
demanda al considerar que existia un comodato del art. 1740 CC para el que ni la ley ni
la jurisprudencia establecian un plazo maximo.

Interpuesto recurso de casacion por el demandante, fundado en infraccion del art. 1740
CC y de la jurisprudencia, el Tribunal Supremo lo estima atendiendo, esencialmente, al
plazo de treinta y cinco afios previsto en el contrato, pues al finalizar dicho plazo el padre
tendria 107 afios, la madre 104, si no hubiera fallecido, y el hijo 84. En consecuencia,
considera desnaturalizada la esencia del comodato, que implica una cesion temporal con
facultad de recuperacion de la cosa cedida.

Por otra parte, como el contrato permitia al hijo cesionario aprovecharse de los frutos del
local, con facultades para arrendarlo y cederlo a un tercero entre otras, la Sala se plantea
la posibilidad de calificarlo como usufructo, pero recordando la jurisprudencia que
equipara la cesion gratuita del usufructo a una donacién, sometida a la exigencia formal
de escritura publica como requisito esencial para su validez, descarta esa posibilidad vy,
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considerando al demandado en situacion de precario por carecer de titulo que justifique
la posesion de la cosa, confirma la sentencia de primera instancia.

2.- Sentencia 1860/2025, de 16 de diciembre: cesion gratuita por una madre
a su hijo del uso de la planta baja de su vivienda, dedicada a un negocio de bar desde
varios afos antes: inexistencia de comodato, por falta de fijacion de plazo, y de
usufructo por falta de escritura publica

En este caso, en el documento privado entre madre e hijo (20 de octubre de 2016), se
pactd que la cesion tendria una duracion indefinida hasta que durase el ejercicio de la
actividad, y a los pocos dias (1 de noviembre de 2016) el hijo arrendo el local a otra
persona por un plazo de cinco afios.

En virtud de escritura de pacto de mejora otorgada al amparo de la Ley de Derecho Civil
de Galicia, la madre entregd a otro hijo la propiedad de la vivienda en cuya planta baja
se explotaba el bar y en cuya planta alta residia este hijo con su familia.

Fue este hijo el que demando a su hermano y al arrendatario pidiendo que se declarase al
demandante legitimo propietario de la vivienda, se acordase la ineficacia del contrato de
arrendamiento y se condenara a los demandados a dejar libre y a disposicion del
demandante la planta baja del inmueble.

La sentencia de primera instancia estim6 la demanda, la de segunda instancia, estimando
el recurso de apelacion de ambos demandados, la desestimo, el demandante interpuso
recuro por infraccion procesal y recurso de casacion y el Tribunal Supremo, invirtiendo
el orden normal de examen de los recursos, entra a conocer del recurso de casacion,
fundado en un motivo Unico por infracciéon de los arts. 1740 y 1750 CC y de la
jurisprudencia.

Tras un estudio muy pormenorizado de la jurisprudencia sobre el comodato y el precario,
la Sala estima el motivo: en primer lugar, descartando la posibilidad de un usufructo
fundado en la explotacion del negocio por el hijo cesionario, ya que faltaria la exigencia
formal de escritura publica; en segundo lugar, calificando la situacion como precario, en
la que el comodante puede reclamar la devolucion de la cosa «a voluntad» (art.1750 CC),
porque la actividad de bar podia desenvolverse sin limite temporal al libre albedrio del
cesionario, esto es, por tiempo indefinido; y en tercer lugar, declarando que si el
comodatario no podia percibir los frutos de la cosa tampoco podia arrendarla, salvo
autorizacion expresa del comodante, por lo que el arrendamiento no seria oponible a este,
asi como que, aun admitiendo a efectos dialécticos la posibilidad de arrendar, «la ausencia
de plazo y el caracter indefinido del uso concedido determinarian la extincién de la
relacion locataria tan pronto se materialice la voluntad del comodante de recuperar el
local».

No obstante, la Sala no tiene reparos en manifestar lo dudoso del caso al pronunciarse
sobre las costas:

En cuanto a las costas de primera y segunda instancia, las particulares circunstancias que
se dan en el supuesto enjuiciado, y, en concreto, las dudas sobre la verdadera voluntad de
las partes en el contrato de cesion -sobre todo de la cedente y a la sazon propietaria- sobre
el contenido y alcance del pacto, la circunstancia de que el demandante residiera con su
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familia en la planta alta -lo que impide hablar de desconocimiento- y la inexistencia de
jurisprudencia sobre la legitimacion del comodatario para arrendar la cosa cedida,
justifican excepcionar el principio objetivo del vencimiento (art. 394.1 y 398.1 LEC).

XVII. MANDATO Y APODERAMIENTO: SENTENCIAS 175/2026, DE 9 DE
FEBRERO; 244/2026, DE 17 DE FEBRERO; Y 245/2026, DE 17 DE FEBRERO

1.- Sentencia 175/2026, de 9 de febrero: autocontratacion, pérdida de
capacidad del poderdante, ineficacia de la compraventa de la accion de una sociedad
anonima que atribuia el control de la sociedad

Muy en sintesis, los hechos son:

En 2006, Samuel otorga testamento legando a sus cuatro hijos la legitima foral navarra e
instituyendo herederos universales, en sextas partes iguales, a dos de sus hijos (Clemencia
y Méaximo) y a sus cuatro nietos, Alejandro y Luis Miguel, hijos de Clemencia, y Carolina
y Marisa (las futuras demandantes), hijas de Flora. Ademas, Samuel leg6 la nuda
propiedad de las acciones de Agroeléctrica S.A. a sus cuatro nietos por partes iguales y
el usufructo sobre los derechos econdmicos de tales acciones a los seis herederos
universales, imponiendo limitaciones a la disposicion de las mismas para evitar que la
empresa saliera de la familia y declarando su voluntad de mantener la paridad entre sus
descendientes directos sucesores.

En 2008, se le diagnostica a Samuel la enfermedad de Alzheimer.
El 20 de abril de 2010, Samuel otorga un poder a favor de su hija Clemencia.

El 16 de diciembre de 2011, Clemencia, mediante el referido poder, adquiere, para la
sociedad de conquistas con su marido, una de las 65.000 acciones de Agroeléctrica,
concretamente la nimero 65.000, por un precio de 212,70 euros aplazado por veinte afios
o hasta el momento del fallecimiento del vendedor y sin interés.

E1 9 de marzo de 2012, Clemencia interpone demanda para incapacitar a su padre Samuel,
y el 30 de mayo de 2012 se dicta sentencia de incapacidad nombrando tutora a Clemencia,
si bien en apelacion se nombro tutora a la Fundacion Navarra para la Tutela.

El 17 de enero de 2017, fallece Samuel.

El precio de la accion adquirida en 2011 por Clemencia se corresponde con el valor neto
contable de una entre las 65.000 acciones de la compatfiia, pero si se tiene en cuenta el
fallecimiento del titular de las otras 64.999 acciones, y la herencia manifestada y aceptada
segun el testamento, de manera que dicha accidon concedia el control de la sociedad por
mayoria absoluta, su valor ascenderia a 1.511.891,53 euros.

En 2018, Carolina y Marisa, hijas de Flora, demandaron a Clemencia y a su marido
pidiendo la ineficacia de la transmision de la accion 65.000 mediante la referida escritura

publica de autocontratacion.

La sentencia de primera instancia desestim6 la demanda, la de segunda instancia,
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estimando el recurso de apelacion de las demandantes, estim6 la demanda y los
demandados la recurrieron por infraccion procesal y en casacion.

El Tribunal Supremo desestima el tnico motivo por infraccion procesal admitido a
tramite, fundado en la falta de litisconsorcio pasivo necesario, porque entre los
demandados y los restantes coherederos no existia la «comunidad de riesgo procesal» a
que se refiere la jurisprudencia.

En cuanto al recurso de casacion, articulado en cinco motivos respectivamente fundados
en infraccion de los arts. 1732, 1713, 1714 y1719, 1259 y 1727, y 304 CC, la Sala lo
desestima motivo por motivo examinando las sucesivas redacciones del art. 1732 en los
afios 1996, 2003 y 2021 para concluir que de la sentencia recurrida no se desprende que
el poder se otorgara por Samuel en prevision de una futura pérdida de capacidad, por lo
que al considerar extinguido el poder la sentencia recurrida por falta de capacidad natural
del poderdante cuando la demandada recurrente celebr6 el contrato de compraventa, dicha
sentencia no infringi6 el art. 1732 CC, lo que determina que tampoco pudiera infringir
sus arts. 1713,1714 y 1719.

Por lo que se refiere al motivo cuarto, el fundado en infraccion de los arts. 1259 y 1727
CC, citados en el recurso por primera vez, la Sala admite que tiene razon la recurrente
cuando alega que la extincion del poder no comporta necesariamente la ineficacia
absoluta de lo actuado por el apoderado, pero puntualiza que en este caso la discapacidad
sobrevenida del poderdante, seguida de la sentencia de incapacitacion, con arreglo a la
regulacion entonces vigente, comportaban que el poderdante no pudiera por si ratificar
personalmente la compraventa. A esto se une, de un lado, que la falta de impugnacién de
la compraventa por la propia demandada, en cuanto tutora, no puede tener el valor de una
ratificacion, como tampoco el que no la impugnara la Fundacion, que desconocia la
compraventa; y de otro, que por el conjunto de circunstancias concurrentes la operacion
no se podia justificar por una ventaja fiscal para el poderdante que la Audiencia no
consider6 probada.

Finalmente el motivo quinto y ultimo, fundado en infraccion del art. 304 CC, en su
redaccion aplicable al caso, por el beneficio econdmico de caracter tributario obtenido
durante afios por el poderdante, se desestima no solo por plantearse por primera vez en
casacion, sino también por la inexistencia de beneficio fiscal ya indicada al desestimar el
motivo cuarto y porque la compraventa benefici6 Unica y exclusivamente a la demandada,
en contra del disefio testamentario del poderdante, dirigido a establecer la paridad entre
los cuatro nietos, y obteniendo a cambio un precio vil.

2.- Sentencia 244/2026, de 17 de febrero: abuso del mandato, donacion de
diecinueve inmuebles a si mismo y a sus hermanos mediante un poder otorgado por
el padre dieciséis afos antes; ineficacia

El factor desencadenante de la donacién fue el anuncio por el padre viudo a sus seis hijos,
en mayo de 2014, de su proximo matrimonio con su empleada de hogar, a la que en
testamento de 21 de marzo de 2013 habia legado su vivienda con cargo al tercio de libre
disposicion.

La donacion se instrument6 en escritura publica de 25 de junio de 2014 en la que el hijo,
apoderado por sus padres con las mas amplias facultades el 7 de enero de 1998, haciendo
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uso del poder, otorgd donacién pura y simple, por sextas e iguales partes, de diecinueve
inmuebles propiedad de su padre y valorados en 1.837.965,07 euros, a favor de ¢l mismo
y de sus cinco hermanos, con dispensa de colacion.

En la escritura los comparecientes manifestaban que su padre tenia capacidad civil y que
no existia ningn expediente de declaracion de incapacidad, no se exhibieron los titulos,
se prescindio de la informacion registral y se incorpor6 una condicion suspensiva de la
eficacia de la donacion hasta la acreditacion del fallecimiento del donante, a partir de
cuyo momento la escritura adquiriria eficacia obligatoria entre los otorgantes.

El 16 de enero de 2015, inscrito ya en el Registro de la Propiedad el dominio de los
donatarios sobre las fincas donadas, el padre y la que habia sido su empleada de hogar,
D?® L, se inscribieron el Registro de Uniones de Hecho de la comunidad auténoma.

Durante el verano de 2016, con ocasion de unas vacaciones del padre y D* L en compaiiia
de uno de sus hijos (que no era el apoderado), el padre otorgd testamento legando a este
hijo un local no incluido en la escritura de donacion y otorgd otra escritura nombrando
tutores a ese mismo hijo y a D* L para el caso de que fuera preciso tal nombramiento.

En enero de 2017 el abogado del padre se enterd, mediante notas simples del Registro de
la Propiedad, de que las fincas donadas se encontraban inscritas a nombre de los hijos.

El 29 de septiembre de 2017, el padre contrajo matrimonio con D* L en régimen de
gananciales, y el 4 de octubre siguiente revocd los poderes conferidos a sus hijos.

En ese mismo afio, cinco de los hijos interpusieron querella contra D* L, admitida primero
por delito contra la integridad moral y después, tras ser reformado el auto inicial, por los
delitos de coacciones y contra el patrimonio. Durante el curso de las actuaciones penales
la Guardia Civil visit6 el domicilio del padre y D* L y €l manifestod que se encontraba muy
bien atendido y muy contento, y que bastante le habian quitado ya sus hijos para que
encima hubieran promovido el procedimiento penal, que fue sobreseido en mayo de 2018.

El 1 de marzo de 2018, el padre otorgd un acta notarial de manifestaciones en la que, a
grandes rasgos, mostraba su disconformidad con la actuacion de sus hijos, que tachaba
de «atrocidad», y su deseo de otorgar nuevo testamento, «como hace hoy».

Tras un requerimiento del abogado del padre a sus hijos para que restauraran las
propiedades de aquel a su estado anterior y una escritura de revocacion total de cuantos
poderes, mandatos y autorizaciones hubiera concedido el padre a sus hijos y a una nieta,
el padre demando a sus hijos y a los de una hija fallecida después de la donacion, pidiendo
la nulidad de la donacion de 25 de junio de 2024 por extralimitacién del mandato;
subsidiariamente, de forma escalonada, su anulacién por dolo o mala fe en su
otorgamiento o por haber obrado el mandatario con vulneracion de las normas, derechos
y garantias personalisimas del demandante para testar y disponer de sus ultimas
voluntades; y subsidiariamente, la eliminacion de la dispensa de colacion.

La sentencia de primera instancia desestim6 la demanda salvo en la eliminacion de la
dispensa de colacion. Interpuesto recurso de apelacion por el demandante, este fallecid
durante su tramitacion y como sucesora procesal se persond D* L en calidad de viuda y
heredera en virtud de testamento otorgado el 1 de marzo de 2018.
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La sentencia de segunda instancia, revocando la apelada, estimd la demanda en su
peticion principal y declar6 la nulidad de la donacion por extralimitacion no consentida
del mandato, acordando en consecuencia la cancelacion de las inscripciones registrales
practicadas y el reintegro a D* L de los frutos que los demandados hubieran percibido de
los bienes donados.

Interpuestos por los demandados recurso extraordinario por infraccion procesal y recurso
de casacion, durante su tramitacion D* L aport6 las sentencias de primera instancia y
apelacion dictadas en un litigio de impugnacion por los hijos del testamento de 1 de marzo
de 2028 en las que se declaraba no apreciar en el testador deterioro cognitivo relevante
para conocer y decidir sobre el destino mortis causa de su patrimonio ni que fuera
manipulado insidiosamente para otorgarlo.

El Tribunal Supremo desestima ambos recursos, y en cuanto al de infraccién procesal,
articulado en cinco motivos, resultan de especial interés los razonamientos de la Sala
conducentes a desestimar el motivo tercero, fundado en error patente en la valoracion de
la prueba porque un determinado informe médico de 26 de febrero de 2019 desvirtuaria
la apreciacion de la sentencia recurrida de no existir prueba de que la voluntad del
demandante hubiera sido manipulada hasta el extremo de demandar a sus hijos. Responde
la Sala a los argumentos del motivo que la prueba médica no fue la tnica valorada por la
Audiencia, que del informe invocado en el motivo no se desprende que el demandante
hubiera expresado su voluntad de donar, que habia otras periciales médicas, tanto en este
litigio como en el de impugnacion del testamento de 2018, que ofrecian conclusiones
diferentes de las del informe invocado en el motivo y, en fin, en el razonamiento tal vez
mas relevante de la Sala, que:

Independientemente de que el actor presentase un déficit de memoria propio de su edad,
a la fecha de la donacion contaba con 90 afos, y al demandar con 94 afos, lo cierto es
que la entrevista médica se lleva a efecto el 15 de febrero de 2019, y no, por lo tanto, a la
fecha de revocacion del poder a sus hijos el 4 de octubre de 2017, ni a la fecha de otorgar
nuevo testamento el 1 de marzo de 2018, ni a la data del acta notarial de manifestaciones
de 22 de marzo de 2018, ni de la nueva revocacion de poderes de 27 de abril de 2018, y
es obvio que, en escasos periodos de tiempo, las personas mayores como el demandante
involucionan de forma notoria. Es mas, fallecio D. Vicente pocos meses después.

Por lo que se refiere al recurso de casacion, compuesto de un solo motivo fundado en
infraccion del art. 1713 parrafo segundo CC y de la jurisprudencia de la sentencia de
Pleno 642/2019, de 27 de noviembre, la Sala comienza por precisar que:

El caso que se suscita, en este recurso, no es el de la suficiencia del poder conferido, sino

otro distinto, cual es si el apoderado obrd, como entiende la audiencia, con abuso o
desviacion del poder de representacion, situacion que se puede producir cuando el
representante, actuando formalmente dentro de sus limites, usa el poder conferido para
realizar un acto juridico que margina la voluntad del poderdante, para la satisfaccion de
intereses propios o de terceros connivientes, que entran en colision con los propios del
representado, que no autorizé ni consintid el acto otorgado, y que se vio, de esta forma,
privado de la posibilidad de disponer de sus propios bienes, lo que conforma un evidente
perjuicio.
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No nos hallamos, por lo tanto, ante el caso previsto en el art. 1715 del CC, cuando sefiala
que «no se consideraran traspasados los limites del mandato si fuese cumplido de una
manera mas ventajosa para el mandante que la sefialada por éstey, sino en el del art. 1718
CC, que impone una obligacion positiva de fidelidad y diligencia del mandatario, que le
obliga a cumplir el mandato, y el art. 1719 CC, en cuanto norma que «en la ejecucion del
mandato ha de arreglarse el mandatario a las instrucciones del mandante»

A continuacion subraya la Sala que los beneficiarios de la donacion no son terceros de
buena fe, sino los hermanos del apoderado que actuaron en connivencia con este
preocupados por la influencia que D* L pudiera ejercer sobre su padre, y precisamente
para evitarla se otorgd la donacion bajo condicion suspensiva.

Por ultimo, la Sala ratifica la decision de la Audiencia en cuanto fundada en un sélido
conjunto argumental cuyos elementos de juicio vendrian constituidos, entre otros, por los
siguientes:

(1) por la relacion de proximidad temporal existente entre la manifestacion de la voluntad
de casarse del poderdante (mayo de 2014), en contra del parecer de sus hijos, y la fecha
de la donacion (junio de 2014); (ii) el caracter urgente que, para el otorgamiento de la
donacidn, se reconoce, de forma expresa, en la escritura publica de junio de 2014; (iii) la
pluralidad de los bienes donados (19 inmuebles) a favor de todos los hijos del
demandante, en régimen de cotitularidad y a partes iguales, con afectacion de la mayor
parte de los bienes del demandante; (iv) el hecho de prescindir de la intervencion personal
de D. Vicente en tan trascendental acto patrimonial de disposicion gratuita, rescatando un
poder de hace 16 afos, y sin dar una explicacion satisfactoria al respecto; (v) la actuacion
del demandante mediante la revocacion de los poderes conferidos, acta notarial de
manifestaciones, y demanda presentada, asi como por ausencia de actos concluyentes e
inequivocos de ratificacion del negocio juridico impugnado; (vi) la capacidad de decision
que ostentaba y conservaba D. Vicente -en momento alguno sus hijos plantearon la
necesidad de medidas judiciales de apoyo- que fue reconocida pericialmente; (vii) la
pluralidad de instrumentos publicos autorizados por el demandante con juicio notarial de
capacidad para otorgarlos; (viii) que se descartara la influencia indebida de D.* Leonor
como hecho probado, rechazada en las sentencias de impugnacion del ultimo testamento
de D. Vicente de 1 de marzo de 2018; (ix) las prevenciones y recelos de los hijos con
respecto al comportamiento de D* Leonor que motivaron incluso una querella criminal
que fue sobreseida, y (x) la coherencia de las disposiciones que contenia dicho testamento.

3.- Sentencia 245/2026, de 17 de febrero: poder de un matrimonio a un
tercero, nulidad de los actos del apoderado

El caso consiste, en esencia, en la venta de dos fincas, primero por escritura publica de
2003 y luego mediante sendos documentos privados de 11 de noviembre de 2003, por
quien el 13 de abril de 1981 habia sido apoderado por unos conyuges para segregar y
vender parcelas o porciones de una finca rustica de la que eran propietarios en pleno
dominio con caracter ganancial, agregaciones y segregaciones que dieron lugar a varias
parcelas o fincas.

Fallecido el marido en 1997 y siendo la viuda (D* Teresa) su heredera tinica por renuncia

de los hijos del matrimonio, ella y dos de sus hijos obtuvieron el 11 de noviembre de 2003
un préstamo de 100.000 euros para cancelar deudas judiciales y cargas urbanisticas de las
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fincas, en garantia de cuya devolucion constituyeron hipoteca sobre las dos fincas
referidas al principio, y mediante escritura publica de 18 de marzo de 2004 D* Teresa
don¢ las fincas a esos dos mismos hijos..

La venta por el apoderado en escritura publica de 2003 se hizo a una sociedad limitada
por precio de 82.161,84 euros, afirmando aquel la vigencia de sus facultades
representativas y que las fincas estaban libres de cargas y gravamenes, y las ventas en
sendos documentos privados del mismo afio se hicieron a una persona natural por precio
de 90.152 euros cada una.

Advertida la operacion concertada por el apoderado, D* Teresa denuncié y demand¢ al
apoderado y a los administradores de la sociedad compradora, pero retir6 la denuncia y
desisti6 de la demanda cuando los administradores retiraron la escritura de compraventa
del Registro de la Propiedad.

En mayo de 2004, el comprador de las fincas en documento privado demando6 a D?* Teresa
y a sus dos hijos donatarios de las mismas fincas ejercitando una accidén por
incumplimiento contractual y una accion de nulidad de la donacion.

Los demandados formularon reconvencion contra el demandante y contra el apoderado
alegando la nulidad de pleno derecho de los contratos privados y pidiendo indemnizacion
de dafios y perjuicios.

La sentencia de primera instancia estimé en parte la demanda y la reconvencion, y
recurrida en apelacion por el demandante y por los demandados-reconvinientes, la
Audiencia desestimé el recurso del demandante y, estimando en parte el de los
demandados-reconvienientes, desestim6 integramente la demanda y, acogiendo en parte
la reconvencion, declar6 la nulidad de pleno derecho de los contratos privados de 11 de
noviembre de 2003 y confirmo la condena del apoderado a entregar el poder.

Interpuestos por el demandado-reconvenido recurso extraordinario por infraccion
procesal y recurso de casacion, la Sala desestima el motivo tnico de infraccion procesal
por no ser cierto que la Audiencia no hubiera valorado la escritura en la que D* Teresa se
adjudico las fincas por herencia y disolucion de gananciales.

En cuanto al recurso de casacion, articulado en tres motivos, fundados respectivamente
en infraccion de los arts. 1738, 1732-3°y 1738 CC, la Sala lo desestima agrupando los
motivos primero y tercero para, tras exponer la jurisprudencia sobre la extincion del
mandato por fallecimiento del mandante y puntualizar que la mas reciente, en la
controversia sobre si el art. 1738 condiciona la validez del negocio a la buena fe del
tercero o también a la del tercero, se ha inclinado por esta ultima interpretacion
(sentencias 984/2008, de 24 de octubre, y 200/2014, de 13 de febrero), entrar a examinar
el problema desde la perspectiva de la pluralidad de poderdantes y la sociedad de
gananciales, en el sentido de si el fallecimiento de uno de los poderdantes extingue o no
el poder en su conjunto.

La Sala considera que la respuesta no puede ser univoca, sino que «dependera de las
concretas circunstancias concurrentes en cada caso y, en particular, de la naturaleza,
contenido y objeto del mandato y de la voluntad manifestada expresa o tacitamente por
las partes». Y tras explicar que en el caso el mandato fue de cardcter mancomunado,
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porque cualquier acto de disposicion de la finca, dado su caracter ganancial, exigia la
voluntad concorde de ambos conyuges, rechaza la tesis del recurrente de que el poder
seguia vigente por ser D* Teresa duefia en pleno dominio de las fincas vendidas en el
momento de su venta mediante el siguiente razonamiento:

El argumento no se comparte porque el fallecimiento de D. Damaso determind la
disolucion de la sociedad de gananciales titular de la finca objeto del mandato, la cual, a
partir de ese instante, pas6 a formar parte de la comunidad postganancial formada por D.*
Teresa y los herederos de D. Damaso, a saber, segtn el testamento otorgado por el finado
el 21 de octubre de 1977, sus cuatro hijos por iguales partes. Quiere esto decir que, con
motivo del fallecimiento de D. Damaso, ocurrido el 26 de octubre de 1997, el poder
otorgado el 13 de abril de 1981, qued6 extinguido integramente por aplicacion del
art.1732.3.° CC, dado que, al modificarse la naturaleza y composicion de la comunidad
titular del bien (comunidad ganancial, integrada por los conyuges, a comunidad
postganancial formada por el conyuge supérstite y los herederos del esposo fallecido), el
poder de representacion resultd forzosamente afectado, al carecer D.* Teresa de
legitimacion para decidir por si el destino de la finca, en cuanto que no era titular como
tal del bien sino de una cuota parte de la comunidad postganancial (de hecho, en la
liquidacion podia no habérsele adjudicado).

Cuestion distinta es que, con posterioridad, los herederos renunciasen a la herencia vy,
habiendo quedado ineficaz el testamento en cuanto a la institucion de herederos, D.*
Teresa instase la declaracion de herederos ab intestato, siendo designada unica heredera
de su esposo por acta de notoriedad de 27 de agosto de 1998, y, cuatro afios después, en
virtud de la repetida escritura de aceptacion y adjudicacion de herencia, previa liquidacion
de la sociedad de gananciales, adquiriese la plena propiedad de la finca. Pero ello no hace
revivir un poder que, otorgado en 1981, quedo extinguido al fallecimiento de D. Damaso
en 1997.

La extincién del mandato no se limita al conferido por el fallecido, sino que, teniendo en
cuenta que se trataba de un mandato conjunto otorgado por los dos conyuges en cuanto
cotitulares de la sociedad de gananciales y que tenia por objeto un acto de disposicion
sobre una finca ganancial, debia entenderse estrictamente sujeto a las disposiciones
contenidas en el art. 1732 CC, que determinaban su extincién al fallecimiento de
cualquiera de los mandantes.

Por lo que se refiere al motivo segundo, fundado en haber existido ratificacion del poder,
la Sala expone su propia jurisprudencia sobre la ratificaciéon del mandato; puntualiza,
primero, que no se esta en el caso de una extralimitacion del mandatario, sino ante una
actuacion de este cuando ya se habia extinguido el poder, y, segundo, que no cabe hablar
de ratificacion tacita puesto que no hubo ningun acto que implicara de un modo evidente
y palmario la intencion de obligarse, cual seria aceptar en provecho propio lo ejecutado
sin su autorizacion, y finaliza asi sus razonamientos conducentes a la desestimacion del
motivo:

Ni el que el poder no hubiese sido formalmente revocado al tiempo de suscribirse los
contratos ni el que se otorgase la escritura de aceptacién y adjudicacion de herencia,
previa liquidacion de la sociedad ganancial, permiten afirmar que D.* Teresa daba por
vigente y valido el poder concedido en 1981 y las facultades que en el mismo habian
conferido ella y su esposo a D. Alex, como por otra parte se infiere del hecho de que, tan
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pronto como tuvo conocimiento de que este ultimo habia seguido haciendo uso del poder,
procedi6 a revocarlo expresamente. Y en cuanto a la escritura de aceptacion y
adjudicacion de herencia, lejos de suponer ratificacion de ninguna clase, constituia el
presupuesto para resolver la problemadtica situacion de las fincas, gravadas con cargas
urbanisticas y deudas judiciales ya reclamadas en un procedimiento de ejecucion en el
que se iba a proceder a su subasta, presupuesto que posibilito la solicitud y concesion de
un préstamo garantizado con hipoteca sobre dichas fincas y que se destin6 al pago de las
referidas cargas y deudas, todo ello antes de que se celebraran aquellos contratos de venta.

Obsérvese que, como razona la Audiencia, en ninguin momento se ha acreditado, ni
intentado acreditar, que D.* Teresa recibiera siquiera parte del precio que se dice abonado
por el comprador. Més alla de la declaracion de D. Alex, no se ha aportado recibo o
factura del pago, ni tampoco justificante bancario alguno del que se infiera una
disposicion de dinero por parte del comprador o un ingreso en el caso de la supuesta
vendedora, ni, en general, el mas minimo elemento del que pudiera desprenderse, siquiera
indiciariamente, que D.* Teresa se aprovecho de las operaciones, y que, en consecuencia,
las acepto, lo que excusa mayor comentario.

XVIII. VENTA DE VIVIENDA PROTEGIDA POR PRECIO SUPERIOR AL
LEGALMENTE PERMITIDO, VALIDEZ PERO CON COMUNICACION DE LA
OPERACION A LA AUTORIDAD AUTONOMICA EN MATERIA DE
VIVIENDA: SENTENCIA 1918/2025, DE 19 DE DICIEMBRE

Los hechos revisten cierta complejidad inicial porque al contrato privado de compraventa
de la vivienda de proteccion oficial por un precio declarado de 40.000 euros, que se daba
por recibido, se uni6 otro documento privado por el que la compradora entregaba a la
vendedora la cantidad de 7.200 euros, con estipulacion de que el resto del precio
pendiente, 82.800 euros, se entregaria al formalizarse el préstamo hipotecario por parte
de la compradora cuando obtuviera las escrituras del inmueble. Esto tiene relacion con
que antes de la compraventa los padres de la vendedora, como parte prestataria
hipotecante, y el marido de la compradora, como parte prestataria no hipotecante, habian
obtenido un préstamo bancario para consumo por un total de 84.000 euros, de modo que
tras la compraventa la compradora estuvo ingresando cantidades mensualmente en la
cuenta de este préstamo.

Autorizada administrativamente la cesion de la vivienda a la compradora y otorgada
escritura publica a su favor por la Consejeria autondémica competente, la vendedora y sus
padres requirieron a la compradora para que cumpliera con su obligacion de pagar el resto
del precio formalizando un préstamo hipotecario, y tras no responder la compradora a
este requerimiento, la vendedora y sus padres la demandaron pidiendo su condena a
cumplir el contrato constituyendo hipoteca sobre la casa y entregando a la vendedora la
cantidad pendiente de pago, que se cifraba en 65.934,25 euros, equivalentes al saldo
deudor de la hipoteca constituida en su dia por los padres de la vendedora, para proceder
a su cancelacion, o subsidiariamente, la resolucion del contrato de compraventa por
incumplimiento de la compradora demandada, con restitucion de la propiedad de la
vivienda a la vendedora y pérdida por la demandada de lo entregado hasta ese momento.

La sentencia de primera instancia, estimando en parte la demanda, conden6 a la
demandada a formalizar en el plazo de un mes el préstamo hipotecario al que se habia
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comprometido y, con el dinero obtenido, pagar a la vendedora demandante la parte
pendiente del precio en cuantia de 40.000 euros.

Recurrida esta sentencia en apelacion por la demandada e impugnada por los
demandantes, la Audiencia, estimando la apelacion y desestimando la impugnacion, dicto
sentencia totalmente desestimatoria de la demanda por apreciar causa torpe (art. 1306-2*
CC) en el precio superior al autorizado, con infraccion de normas imperativas y
prohibitivas.

Interpuesto por la parte demandante recurso de casacion articulado en dos motivos, el
primero por infraccion del art. 609 en relacion con el art. 1461, ambos del CC, asi como
de la jurisprudencia, y el segundo por infraccion de los arts. 6 y 1303 CC y de la
jurisprudencia, la Sala de lo Civil lo estima por no considerar aceptable la solucion de la
Audiencia.

Comienza la Sala por advertir que ninguna de las partes habia cuestionado la validez de
los contratos suscritos entre compradora y vendedora, ya que la controversia se centrd en
el precio pendiente de pago.

Subraya a continuacion la Sala que dichos contratos posibilitaron el efecto traslativo del
dominio a favor de la compradora, prolongado desde hacia dieciséis afios, y que la
jurisprudencia, bajo la normativa aplicable por razones temporales, no consideraba nulas
las compraventas por precio superior al oficial (sentencia 1348/2007, de 12 de diciembre)
y si, en cambio, las estipulaciones de los contratos de arrendamiento que establecieran
rentas superiores a las autorizadas (sentencia 337/2009, de 14 de mayo).

Por tanto, estimado el recurso y asumiendo la instancia, la Sala razona asi:

Es evidente, por ello, que el contrato regulador de las verdaderas relaciones
convencionales pactadas por las litigantes es el formalizado en el documento privado en
el que figura un precio de 90.000 euros, y que no contiene la carta de pago de los 40.000
euros, que si se incluyo en el otro contrato de 1 de octubre de 2008, a los tinicos efectos
de encubrir la operacion juridica llevada a efecto, y conseguir, de esta forma, la finalidad
pretendida por las partes del cambio de titularidad del acceso diferido a la propiedad a
favor de D.* Ofelia, puesto que, como bien sefala el juzgado, facil le seria a esta ultima,
que tantos inconvenientes contd para obtener la financiacion del resto del precio pactado
(82.800 euros) justificar de qué manera obtuvo los 40.000 euros, que sostiene abonados
en mano en el titulo privado artificiosamente creado por las partes.

Es por ello que, al haberse pactado que la demandada se hacia cargo de las cantidades
pendientes de abono a la administracion y del impuesto de transmisiones, la demanda
debe estimarse en la cantidad de 43.911,87 euros (90.000 euros - 7.200 euros pagados al
firmar el contrato de 1 de octubre de 2008 38.888,13 euros, que la audiencia considera
abonados por la compradora en la cuenta indicada por la vendedora D.* Adela ).

Por lo demas, la sentencia descarta que se pueda condenar a la demandada a obtener
financiacion para pagar esa cantidad, ya que la obtencion de un préstamo no depende de
su sola voluntad ni la demanda se dirigié contra ningun banco en concreto, descarta
asimismo que quepa condenar a la demandada a subrogarse en ningin préstamo
hipotecario, por mas que esta hiciera ingresos en la cuenta vinculada a la amortizacion
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del préstamo al consumo de 84.000 euros como medio de ir cumpliendo su obligacion de
pago, y constata la firmeza de la desestimacion de la demanda en cuanto interpuesta por
los padres de la vendedora, ya que estos no fueron parte en el contrato de compraventa y,
por tanto, carecian de legitimacion activa frente a la compradora.

El fundamento de derecho que contiene los anteriores razonamientos finaliza advirtiendo
que «en cualquier caso, los presentes hechos se pondran en conocimiento de la
Administracion a los efectos oportunos y aplicacion, en su caso, de la legislacion
administrativa sancionadora a que hubiera lugar».

En definitiva, el contrato de compraventa se considera valido pero, debido al precio que
se pacto, la Sala acuerda en el fallo que el juzgado remita copia de su sentencia a la
Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio de la comunidad auténoma «por si
fuera procedente la adopcion de alguna medida sancionadora por la actuacion de las partes
litigantesy.
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BOLETIN COLEGIO DE REGISTRADORES

1. INSTITUCIONAL:

e El Consejo fija su posicion sobre el presupuesto de l1a Union Europea para 2027

El Consejo de la Union Europea ha acordado su posicion sobre el proyecto de presupuesto
general de la Union para 2027, ultimo ejercicio del actual Marco Financiero Plurianual
(MFP) 2021-2027. Este acuerdo abre la negociacion con el Parlamento Europeo, que

debera concluir antes del 16 de noviembre de 2026.

La posicion del Consejo contempla 191.880 millones de euros en créditos de compromiso
y 202.070 millones en créditos de pago, sin incluir los instrumentos especiales situados
fuera de los limites del MFP. El enfoque adoptado se basa en la prudencia financiera y en
el mantenimiento de margenes suficientes para responder a posibles crisis o

acontecimientos imprevistos.

El presupuesto debera seguir respaldando las principales politicas de la Uniéon y hacer
frente a desafios como el apoyo a Ucrania, la situacion en Oriente Proximo, la migracion,
la seguridad y la defensa, la competitividad y las transiciones ecologica y digital. El
Consejo también subraya la necesidad de gestionar los recursos de manera eficiente y

garantizar el pago puntual de los compromisos ya asumidos.

Asimismo, se aprobaron declaraciones relativas a la evolucion de los créditos de pago, el
control del gasto administrativo y el célculo de las contribuciones nacionales, ademés de
diversas modificaciones del presupuesto de 2026 relacionadas, entre otras cuestiones, con

la politica de cohesion y las ayudas excepcionales al sector agrario.

La posicion sera formalmente adoptada en septiembre y constituird el mandato de la
Presidencia irlandesa en las negociaciones con el Parlamento. El presupuesto de 2027
servira, ademas, como transicion hacia el proximo marco financiero plurianual para el

periodo 2028-2034.

Mais informacion

1
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2.  ECONOMIA:
. La Comision Europea presenta un paquete de simplificacion de la normativa

tributaria para reforzar la competitividad del mercado tnico.

La Comision Europea ha presentado un nuevo paquete legislativo de simplificacion
tributaria (Taxation Omnibus), acompafiado de una propuesta de refundicion de la
Directiva sobre cooperacion administrativa en el ambito fiscal (DAC). La iniciativa
pretende modernizar el marco de la fiscalidad directa, reducir las cargas administrativas y
reforzar la competitividad, sin debilitar la lucha contra el fraude, la evasion y la elusion
fiscal. Segun la Comision, las medidas podrian reducir los costes de cumplimiento

empresarial en unos 8.000 millones de euros anuales.

El paquete incluye una Directiva Omnibus que modifica diversas normas europeas, entre
ellas las directivas sobre intereses y canones, fusiones, sociedades matrices y filiales, lucha
contra la elusion fiscal (ATAD) y resolucion de litigios fiscales. Su finalidad es eliminar
obligaciones innecesarias, aumentar la seguridad juridica y facilitar las operaciones

transfronterizas.

Entre las principales medidas figura la supresion de las retenciones en origen sobre
determinados pagos transfronterizos de dividendos, intereses y canones entre sociedades
de la Unién. Asimismo, la reforma de la DAC busca racionalizar las obligaciones de
comunicacion e intercambio de informacion entre las administraciones tributarias,

manteniendo los mecanismos de control existentes.

La iniciativa se enmarca en el objetivo de la Comision de reducir las cargas administrativas
para las empresas en, al menos, un 25 % durante el actual mandato. Las propuestas deberan
seguir el procedimiento legislativo correspondiente: la Directiva sobre fiscalidad directa

requerird la consulta del Parlamento Europeo y la aprobacion undnime del Consejo.

Mas informacion

2
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. La Comision Europea presenta una estrategia para reforzar la competitividad

del sector bancario y favorecer la financiacion de la economia.

La Comision Europea ha adoptado una Comunicacion sobre la competitividad del sector
bancario de la Unidn, con medidas destinadas a fortalecer el mercado inico bancario y
mejorar la capacidad de las entidades para financiar la economia europea. La iniciativa se
integra en la Unién del Ahorro y la Inversion y busca reforzar la competitividad del sector

sin comprometer la estabilidad financiera.

La Comunicacion identifica tres &mbitos prioritarios. En primer lugar, propone reducir la
fragmentacion del mercado bancario mediante la eliminacion de obstaculos regulatorios y
administrativos a la actividad transfronteriza y una aplicacion méas homogénea de la

normativa europea.

En segundo lugar, plantea revisar la aplicacion de determinados estandares prudenciales
internacionales, incluidos algunos aspectos de Basilea III, para adaptarlos a las
caracteristicas del sistema bancario europeo y mejorar su proporcionalidad. Asimismo,
propone simplificar el marco regulatorio mediante la racionalizacidon de las obligaciones
de informacion y la revision de los requisitos aplicables a las entidades pequefias y no

complejas.

La Comisién también considera necesario favorecer una asuncion prudente del riesgo que
permita financiar proyectos innovadores y sectores estratégicos, como las tecnologias
avanzadas, la energia limpia y la defensa. Esta previsto que presente durante el primer

trimestre de 2027 un paquete legislativo para desarrollar estas orientaciones.

Texto de la Comunicacion de la Comision europea

3
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3. JUSTICIA:
. El Parlamento Europeo respalda la actualizacion de las normas de la UE sobre

indicaciones geograficas tras la reforma del Acta de Ginebra.

La comision parlamentaria competente en materia de justicia ha aprobado su posicioén en
primera lectura sobre la propuesta de Reglamento que adapta la normativa de la Union
relativa a las indicaciones geograficas y denominaciones de origen a las modificaciones del
Acta de Ginebra del Arreglo de Lisboa, administrado por la Organizacion Mundial de la
Propiedad Intelectual (OMPI). El objetivo es garantizar la coherencia entre el Derecho de

la Union y las nuevas normas internacionales, aplicables desde el 1 de julio de 2026.

La reforma responde a los cambios adoptados en julio de 2025 por la Asamblea de 1a Union
de Lisboa, que ampliaron las posibilidades de gestion del Registro Internacional de
Denominaciones de Origen e Indicaciones Geograficas. Las nuevas reglas permiten
inscribir determinadas modificaciones relativas a una indicacion geografica ya registrada,
como cambios en su denominacidn, en el tipo de producto protegido o en la descripcion de
las caracteristicas, calidad o reputacion que fundamentan su proteccion. Dado que el
Reglamento (UE) 2019/1753 no contemplaba estos supuestos, resulta necesario adaptar la

normativa europea.

La modificacion tiene un caracter fundamentalmente técnico y procedimental y no altera
el régimen sustantivo de proteccion vigente. Permitira que la Union continte ejerciendo
plenamente sus derechos y obligaciones como parte del Acta de Ginebra y que los
productores europeos sigan beneficiandose de un sistema internacional eficaz para la

proteccion de productos vinculados a un origen geografico determinado.

Tras la posicion adoptada por el Parlamento Europeo, el expediente continuard su
tramitacion mediante el procedimiento legislativo ordinario. Una vez aprobado
definitivamente, el Reglamento reforzara la seguridad juridica y mantendrd alineada la

normativa de la Unidn con el marco internacional establecido por la OMPI.

Texto de la propuesta de Reglamento

4
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4.  AMPLIACION:
o La Comision Europea publica el Informe sobre el Estado de Derecho 2026 e

incorpora el seguimiento de cuatro paises candidatos a la adhesion

La Comision Europea ha presentado la séptima edicion del Informe sobre el Estado de
Derecho, que evalua la evolucion registrada en los 27 Estados miembros. Por segundo afio
consecutivo, el informe incluye también a Albania, Macedonia del Norte, Montenegro y
Serbia, con el objetivo de apoyar sus reformas y aproximar sus estandares institucionales a

los exigidos para la adhesion a la Unidn.

La evaluacion se realiza conforme a la misma metodologia objetiva y transparente aplicada
a los Estados miembros. No obstante, los paises candidatos no reciben recomendaciones
especificas en este informe, ya que estas se formulan en el marco del Paquete anual de
Ampliacion, que continua siendo el principal instrumento para valorar su grado de

preparacion para la adhesion.

El informe analiza cuatro pilares: los sistemas judiciales, la lucha contra la corrupcion, la
libertad y el pluralismo de los medios de comunicacion y los mecanismos institucionales
de control y equilibrio. La Comisiéon observa avances en la aplicacion de las
recomendaciones anteriores en la mayoria de los Estados miembros, aunque sefiala que

persisten desafios estructurales que requieren nuevas medidas nacionales.

La edicion de 2026 presta especial atencion a la dimension econdmica del Estado de
Derecho. En este sentido, destaca la importancia de la independencia judicial, la seguridad
juridica, la calidad normativa y la lucha contra la corrupcién para el funcionamiento del
mercado Unico, la protecciéon de las inversiones y la competitividad. Los capitulos
nacionales examinan también cuestiones como la especializacion de los o6rganos
jurisdiccionales en materia mercantil y la prevencion de la corrupcion en la contratacion

publica.

Respecto a los paises candidatos, la Comision constata avances en el fortalecimiento de las
instituciones democraticas, los sistemas judiciales y los organismos reguladores. Sin
embargo, identifica retos pendientes en ambitos como la independencia y concentracion de

los medios de comunicacion y la proteccion de la sociedad civil.
5
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El informe consta de una Comunicacion general y 31 capitulos nacionales. En el caso de
los Estados miembros, evalua el cumplimiento de las recomendaciones formuladas en 2025
e incorpora nuevas recomendaciones especificas. La Comision invita al Parlamento
Europeo, al Consejo y a los Parlamentos nacionales a debatir sus conclusiones y prevé
ampliar progresivamente el seguimiento a otros paises candidatos conforme avancen en sus

procesos de adhesion.

Mais informacion

5. TECNOLOGIA:

. La Comision Europea presenta un Plan de Accion sobre Ciberseguridad e

Inteligencia Artificial

La Comision Europea ha presentado un Plan de Accion sobre Ciberseguridad e Inteligencia
Artificial destinado a reforzar la capacidad de la Unidén para responder a los riesgos
asociados al desarrollo y uso de modelos avanzados de IA y, al mismo tiempo, aprovechar
esta tecnologia para mejorar la ciberseguridad. La iniciativa aborda asi su doble impacto:
la IA permite detectar vulnerabilidades y prevenir ataques, pero también puede facilitar su

automatizacion y aumentar su velocidad, escala y sofisticacion.

El Plan propone una respuesta coordinada entre los Estados miembros, las instituciones
europeas, la industria, la comunidad investigadora, los desarrolladores de software de
cddigo abierto y los socios internacionales. Entre sus objetivos se encuentran promover
soluciones europeas de ciberseguridad basadas en IA, reducir la dependencia tecnologica

exterior y reforzar la resiliencia del mercado tnico digital.

Una de las principales medidas sera el desarrollo de una capacidad europea para evaluar de
manera independiente las capacidades y los riesgos de los modelos avanzados de IA. Esta
iniciativa respaldard las funciones de supervision de la Oficina Europea de IA en el marco
del Reglamento de Inteligencia Artificial. El Plan también refuerza el papel de ENISA en
la elaboracion de orientaciones técnicas y buenas practicas para una implantacion segura

de estas tecnologias, con especial atencion al software critico de cddigo abierto.

6
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Asimismo, la Comision anuncia la organizacion de un Gran Desafio Europeo sobre A para
la Ciberseguridad, que reunird a empresas, centros de investigacion y otros actores para
desarrollar soluciones innovadoras. La Unidén continuard también invirtiendo en
infraestructuras estratégicas, como las Al Factories y las futuras Gigafactories, y
promoviendo instrumentos financieros para facilitar el crecimiento de las tecnologias

ceuropcas.

El Plan complementa el marco normativo vigente, integrado, entre otros instrumentos, por
el Reglamento de Inteligencia Artificial, el Reglamento de Ciberresiliencia, la Directiva
NIS2, el Reglamento DORA y el Reglamento de Cibersolidaridad. Su finalidad es
favorecer una aplicacion coherente de estas normas y avanzar hacia una politica europea

que combine innovacion, seguridad, competitividad y autonomia tecnologica.

Mais informacion

6. JURISPRUDENCIA:

. Tribunal de Justicia de la Union Europea. Sentencia de 16 de julio de 2026,
asunto C-280/25, (Lin II).

(Procedimiento prejudicial — Proteccion de los intereses financieros de la Union Europea
— Articulo 325, apartado 1, del TFUE — Convenio establecido sobre la base del articulo
K.3 del Tratado de la Union Europea, relativo a la proteccion de los intereses financieros
de las Comunidades Europeas — Articulo 2, apartado 1 — Obligacion de combatir el
fraude que afecte a los intereses financieros de la Union mediante medidas efectivas y
disuasorias — Obligacion de establecer sanciones penales — Fraude grave que afecta a
los intereses financieros de la Union — Concepto — Plazo de prescripcion de la
responsabilidad penal — Norma nacional de proteccion relativa al principio de aplicacion
retroactiva de la ley penal mas favorable (principio de lex mitior) — Obligacion de los
organos jurisdiccionales de un Estado miembro de inaplicar la jurisprudencia del tribunal

supremo de dicho Estado miembro que no sea conforme con el Derecho de la Union —
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Aplicacion de la sentencia de 24 de julio de 2023, Lin (C-107/23 PPU, EU:C:2023:606)
— Prohibicion constitucional de aplicar una lex tertia — Plazo de prescripcion ya
expirado — Previsibilidad de los requisitos establecidos por dicha sentencia —
Compatibilidad de la citada sentencia con el articulo 7 del Convenio para la Proteccion

de los Derechos Humanos y de las Libertades Fundamentales, firmado en Roma el 4 de

noviembre de 1950).

El Tribunal de Justicia de la Union Europea (TJUE) ha dictado sentencia en el asunto C-
280/25 (Lin II), en la que precisa el alcance de su jurisprudencia sobre la persecucion de
los fraudes que afectan a los intereses financieros de la Union. La resolucion reafirma la
primacia del Derecho de la Unioén cuando la aplicacion de normas nacionales genera un
riesgo sistémico de impunidad, al tiempo que examina su compatibilidad con el principio

de legalidad penal.

El asunto tiene su origen en un procedimiento penal seguido en Rumania por un fraude
fiscal cometido mediante facturas ficticias destinadas a reducir la base imponible de una
sociedad. Los tribunales nacionales declararon prescrita la responsabilidad penal aplicando
la jurisprudencia establecida por el Tribunal Supremo rumano en 2022, basada en la
aplicacion retroactiva de la ley penal mas favorable (lex mitior). Esta doctrina habia sido
cuestionada por el TJUE en la sentencia Lin de 2023 debido al riesgo de impunidad que

podia generar respecto de los fraudes graves contra los intereses financieros de la Union.

El Tribunal aclara que el principio nacional de la lex mitior no es, en si mismo, contrario
al Derecho de la Union. Sin embargo, los organos jurisdiccionales nacionales deben
abstenerse de aplicarlo cuando comprometa significativamente la persecucion efectiva de
los fraudes graves que afectan al presupuesto europeo. De este modo, la sentencia busca
conciliar las garantias penales nacionales con la obligacion de proteger eficazmente los

intereses financieros de la Union.

Respecto al concepto de «fraude grave» del Convenio relativo a la proteccion de los
intereses financieros de las Comunidades Europeas (Convenio PIF), el TIUE establece que,
cuando el Derecho nacional no fije un umbral especifico, el fraude deberd considerarse

grave si el importe total de la conducta fraudulenta supera los 50.000 euros. Esta
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calificacion se aplica aunque el perjuicio finalmente causado al presupuesto de la Union

sea inferior a dicha cantidad.

El Tribunal descarta, ademads, que su jurisprudencia obligue a los jueces nacionales a crear
un régimen hibrido de prescripcion combinando distintas normas penales sucesivas —una
lex tertia, prohibida por el Derecho rumano—. También considera que la solucion
establecida en Lin respeta el principio de legalidad penal reconocido en la Carta de los
Derechos Fundamentales y en el Convenio Europeo de Derechos Humanos, al basarse en

una jurisprudencia consolidada y suficientemente previsible.

Por ultimo, el TJUE sefiala que el Derecho de la Union no exige revisar las resoluciones
firmes que hayan declarado prescrita la responsabilidad penal conforme a la doctrina
nacional cuestionada, en virtud del principio de cosa juzgada. No obstante, los
procedimientos que todavia se encuentren pendientes de recurso no se consideran
definitivamente concluidos y deberdn resolverse conforme a la interpretacion establecida

por el Tribunal.

La sentencia refuerza asi la proteccion de los intereses financieros de la Union y ofrece
criterios relevantes sobre la aplicacion de los plazos de prescripcion, procurando preservar
el equilibrio entre las garantias fundamentales en materia penal y la lucha efectiva contra

el fraude.

Texto de la sentencia (EN)

. Sentencia del Tribunal de Justicia (Sala Segunda) de 9 de julio de 2026 en el
asunto C-788/24 Anne Frank Fonds.

Procedimiento prejudicial — Propiedad intelectual — Derechos de autor y derechos afines
a los derechos de autor — Directiva 2001/29/CE — Articulo 3, apartado 1 — Concepto de
“comunicacion al publico” — Articulo 6, apartado 3 — Medidas tecnologicas eficaces —
Obra que ha pasado a ser de dominio publico en determinados Estados miembros y que
estd aun protegida por los derechos de autor en otro Estado miembro — Publicacion de
esta obra en un sitio de Internet — Medida de bloqueo geografico destinada a impedir el

acceso a ese sitio desde el Estado miembro en el que la obra estd aun protegida —

9
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Posibilidad de eludir esta medida mediante una red privada virtual [virtual private

network (VPN)] o un servicio similar

El Tribunal de Justicia de la Unién Europea (TJUE) ha precisado el alcance territorial de
los derechos de autor cuando una obra se encuentra en dominio publico en un Estado
miembro, pero continuia protegida en otro debido a las diferencias existentes en la duracion

de los derechos de explotacion.

El litigio enfrentaba a la Fundacion Anne Frank, titular de los derechos de explotacion de
las obras de Ana Frank en varios Estados miembros, con una entidad que habia puesto
gratuitamente a disposicion del publico una version digital de dichas obras desde un Estado
en el que ya habian pasado al dominio publico. La cuestion planteada era si esta difusion

podia prohibirse porque las obras continuaban protegidas en otros Estados miembros.

El Tribunal declara que el Derecho de la Unién no impide que una obra que haya pasado
al dominio publico conforme a la legislacion de un Estado miembro pueda difundirse
gratuitamente desde ese Estado, aunque siga protegida en otros. Dado que la duraciéon de
los derechos de autor no estd plenamente armonizada en todos los supuestos, los efectos
del dominio publico deben determinarse conforme al ordenamiento juridico del Estado

desde el que se realiza la comunicacion al publico.

Asimismo, el TJUE considera que el Reglamento sobre bloqueo geografico no obliga al
prestador a restringir el acceso a la obra desde los Estados miembros en los que todavia
esté protegida. Aunque este Reglamento pretende evitar discriminaciones injustificadas por
razon de la nacionalidad o residencia de los usuarios, no impone la segmentacion territorial
de los contenidos digitales para compensar las diferencias nacionales en materia de

propiedad intelectual.

La sentencia reconoce que la coexistencia de distintos regimenes nacionales puede
provocar que una misma obra sea de libre acceso desde un Estado miembro y contintie
protegida en otros. Segun el Tribunal, corresponde al legislador de la Unioén, mediante una
mayor armonizacion, resolver las divergencias derivadas de la distinta duraciéon de los

derechos de autor.

10
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La resolucion resulta especialmente relevante para los titulares de derechos, las
instituciones culturales, las bibliotecas digitales y los prestadores de servicios en linea, al
aclarar la relacion entre la proteccion de los derechos de autor, la libre prestacion de

servicios digitales y las normas europeas sobre bloqueo geografico.

Texto de la sentencia

o Sentencia del Tribunal de Justicia de la Union Europea. Asunto C-234/25
(Sky Osterreich Fernsehen) de 9 de julio de 2026

Procedimiento prejudicial — Proteccion de los consumidores — Derechos de los
consumidores — Directiva 2011/83/CE — Excepciones al derecho de desistimiento —
Contratos de suministro de contenido digital que no se presta en un soporte material —
Articulo 16, parrafo primero, letra m) — Suscripcion a un servicio de transmision continua
(streaming) — Prestacion de servicios digitales — Oferta que presenta un cardcter
dinamico que va mas alla de la mera provision estable y, en su caso, continua de

contenidos especificos

El Tribunal de Justicia de la Unién Europea (TJUE) ha precisado el alcance de la excepcion
al derecho de desistimiento prevista en la Directiva 2011/83/UE para los contratos de
suministro de contenido digital y su aplicacion a los servicios de transmisioén en continuo

(streaming).

La cuestion prejudicial fue planteada por el Tribunal Supremo de lo Civil y Penal de Austria
en un litigio entre Sky Osterreich Fernsehen GmbH y la asociaciéon de consumidores Verein
fiir Konsumenteninformation, relativo al ejercicio del derecho de desistimiento en

contratos de suscripcion a una plataforma de streaming.

La sentencia interpreta el articulo 16, letra m), de la Directiva, que excluye este derecho en
los contratos de suministro de contenido digital no prestado en soporte material cuando el
consumidor haya consentido expresamente el inicio de la ejecucion y reconocido la

consiguiente pérdida del derecho de desistimiento.
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El TIUE concluye que esta excepcion no se aplica automaticamente a los servicios de
streaming por el mero hecho de que proporcionen acceso a contenidos digitales. Cuando
la prestacion tenga cardcter dindmico e incorpore continuamente nuevos contenidos,
funcionalidades o servicios durante la suscripcion, puede constituir una prestacion de

servicios digitales que va mas alla del suministro de un contenido determinado.

La calificacion juridica del contrato debe atender a su objeto principal y a las caracteristicas
reales del servicio, con independencia de la denominacion empleada por el prestador.
Ademas, las excepciones al derecho de desistimiento deben interpretarse de manera estricta

para garantizar un elevado nivel de proteccion de los consumidores.

La sentencia ofrece asi criterios relevantes para distinguir entre el suministro de contenidos
digitales y la prestacion de servicios digitales, especialmente para los operadores que

comercializan suscripciones en el mercado digital.

Texto de la sentencia
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https://infocuria.curia.europa.eu/tabs/jurisprudence?sort=DOC_DATE-DESC&searchTerm=%2522C%252D234%252F25%2522&publishedId=C-234%2F25



