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NOTA: A las distintas Secciones del Boletín se accede desde el SUMARIO pinchando directamente sobre
cualquiera de ellas y desde el ÍNDICE se entra a los distintos apartados pinchando el seleccionado, salvo
que este incluya en rojo un enlace web, al que se accede pulsando directamente sobre el mismo.

 

SUMARIO

I. NOTICIAS DE INTERÉS

III. CASOS PRÁCTICOS

1. Seminario de Derecho Registral del Decanato de Madrid. Por Luis Delgado
Juega, Enrique Amérigo Alonso y Ernesto Calmarza Cuencas.

IV. NORMAS

B.O.E

01 Cortes Generales. (C.G.)

02 Jefatura del Estado. (J.E.)

03 Presidencia del Gobierno. (P.G.)

04 Ministerio de la Presidencia y para las Administraciones Territoriales. (M.P. y
AA.TT.)

05 Consejo General del Poder judicial. (C.G.P.J.)

06 Ministerio de Justicia. (M.J.)

09 Ministerio de Hacienda y Función Pública.(M.H. y F.P.)

13 Ministerio de Asuntos Exteriores y de Cooperación.(M.AA.EE. y C.)

14 Ministerio de Fomento. (M.F.)

18 Ministerio de Agricultura y Pesca, Alimentación y Medio Ambiente. (M.A. y



- 730 - Bol. Colegio Registradores, núm. 53

P. A. y M.A.)

22 Banco de España. (B.E.)

CC.AA

Andalucía

Aragón

Principado de Asturias

Castilla-La Mancha

Castilla y León

Cataluña

La Rioja

Comunidad Foral de Navarra

Comunidad Valenciana

V. RESOLUCIONES DE LA D.G.R.N

1. Publicadas en el B.O.E

1.1. Propiedad. (Por Basilio Aguirre Fernández)

1.1. Propiedad. (Por Pedro Ávila Navarro)

1.2. Mercantil. (Por Ana del Valle Hernández)

1.2. Mercantil. (Por Pedro Ávila Navarro)

VI. SENTENCIAS Y OTRAS RESOLUCIONES DE LOS TRIBUNALES

1. Tribunal Constitucional

2. Tribunal Supremo

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

4. Tribunal Superior de Justicia de la Unión Europea

4.1. Tribunal Superior de Justicia de la Unión Europea. Por la Oficina de Bruselas
del Colegio de Registradores

VII. DERECHO DE LA UNIÓN EUROPEA

1. Normativa Europea

2.  Noticias  de  la  Unión  Europea.  Por  la  Oficina  de  Bruselas  del  Colegio  de
Registradores

VIII.  INFORMACIÓN  JURÍDICA  Y  ACTUALIDAD  EDITORIAL.  Por  el
Servicio de Estudios del Colegio de Registradores



- 731 - Bol. Colegio Registradores, núm. 53

 

ÍNDICE

I. NOTICIAS DE INTERÉS

- RESOLUCIÓN de 22 de mayo de 2018, de la Dirección General de los Registros y del Notariado, por la que se
resuelve el concurso n.º 299 para la provisión de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles,
convocado por Resolución de 10 de abril de 2018.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7069.pdf

- RESOLUCIÓN JUS/992/2018, de 22 de mayo, por la que se resuelve el concurso para la provisión de registros de
la propiedad, mercantiles y de bienes muebles núm. 299, convocado por la Resolución JUS/779/2018, de 10 de abril.
http://portaldogc.gencat.cat

III. CASOS PRÁCTICOS

1. Seminario de Derecho Registral del Decanato de Madrid. Por Luis Delgado Juega, Enrique
Amérigo Alonso y Ernesto Calmarza Cuencas.

1.- PRIORIDAD REGISTRAL. Compatibilidad o incompatibilidad de títulos presentados. Orden de despacho.
2.-  PROPIEDAD  HORIZONTAL.  OBRA  NUEVA  ANTIGUA.  DISCREPANCIA  ENTRE  LA
EDIFICACIÓN  DESCRITA  EN  EL  REGISTRO  Y  SU  DESCRIPCIÓN  EN  LA  ESCRITURA  DE
DIVISIÓN HORIZONTAL.  ¿Es  necesario  inscribir  previamente  la  correspondiente  alteración,  esto  es,  la
ampliación de la obra nueva antigua? constitución de un régimen de propiedad horizontal. ¿Es exigible autorización
administrativa?.
3.- ARRENDAMIENTO FINANCIERO CON OPCIÓN DE COMPRA. Anotación preventiva de embargo
posterior a favor de la AEAT sobre dicho arrendamiento. Resolución anticipada, renunciando la arrendataria a la
opción de compra. ¿Cabe cancelar dicho arrendamiento dejando subsistente la anotación de embargo?.
4.- HERENCIA. LEGADO EN FAVOR DE CONYUGE, DIVORCIADO al tiempo del fallecimiento del
testador, compareciendo el mismo en la escritura de herencia sólo en representación de su hija heredera, a quien se
adjudican todos los bienes, sin contener referencia alguna a dicho legado, que no figura revocado.
5.-  EXPROPIACIÓN URBANÍSTICA. DERECHO DE REVERSION. CANCELACIÓN:¿Es posible la
cancelación de los derechos de reversión que nacen de una expropiación urbanística con el certificado de recepción
de las obras por el Ayuntamiento?.
6.- DERECHO DE VUELO. IMPRECISIÓN EN SU CONFIGURACIÓN.

Casos prácticos mayo.pdf

IV. NORMAS

B.O.E

01 Cortes Generales. (C.G.)

- RESOLUCIÓN de 10 de mayo de 2018, del Congreso de los Diputados, por la que se ordena la publicación del
Acuerdo de convalidación del Real Decreto-ley 2/2018, de 13 de abril, por el que se modifica el texto refundido de
la Ley de Propiedad Intelectual, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1996, de 12 de abril, y por el que se
incorporan al ordenamiento jurídico español la Directiva 2014/26/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 26
de febrero de 2014, y la Directiva (UE) 2017/1564 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 13 de septiembre de
2017. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/24/pdfs/BOE-A-2018-6893.pdf

- RESOLUCIÓN de 10 de mayo de 2018, del Congreso de los Diputados, por la que se ordena la publicación del
Acuerdo de convalidación del Real Decreto-ley 3/2018, de 20 de abril, por el que se modifica la Ley 16/1987, de 30
de julio, de Ordenación de los Transportes Terrestres, en materia de arrendamiento de vehículos con conductor. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/24/pdfs/BOE-A-2018-6894.pdf

02 Jefatura del Estado. (J.E.)

- LEY 2/2018, de 23 de mayo, por la que se modifica la Ley 14/2010, de 5 de julio, sobre las infraestructuras y los
servicios de información geográfica en España. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/24/pdfs/BOE-A-2018-6891.pdf

- CORRECCIÓN DE ERRORES DE LA LEY 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Público, por
la  que se transponen al  ordenamiento jurídico español  las  Directivas  del  Parlamento Europeo y del  Consejo
2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/24/pdfs/BOE-A-2018-6892.pdf

http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7069.pdf
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/7629/1676736.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/24/pdfs/BOE-A-2018-6893.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/24/pdfs/BOE-A-2018-6894.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/24/pdfs/BOE-A-2018-6891.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/24/pdfs/BOE-A-2018-6892.pdf


- 732 - Bol. Colegio Registradores, núm. 53

- CORRECCIÓN DE ERRORES DE LA LEY 24/2015, de 24 de julio, de Patentes. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7148.pdf

03 Presidencia del Gobierno. (P.G.)

- REAL DECRETO 291/2018, de 15 de mayo, por el que se nombra Presidente de la Generalitat de Cataluña a
don Joaquim Torra i Pla. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/16/pdfs/BOE-A-2018-6512.pdf

- REAL DECRETO 329/2018, de 18 de mayo, por el que se nombra Presidente de la Comunidad de Madrid a don
Ángel Garrido García. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/19/pdfs/BOE-A-2018-6655.pdf

04 Ministerio de la Presidencia y para las Administraciones Territoriales. (M.P. y AA.TT.)

- REAL DECRETO 274/2018, de 11 de mayo, por el que se regula la residencia, desplazamientos y localización del
personal de la Guardia Civil. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/24/pdfs/BOE-A-2018-6895.pdf

05 Consejo General del Poder judicial. (C.G.P.J.)

- ACUERDO de 19 de abril de 2018, de la Comisión Permanente del Consejo General del Poder Judicial, por el
que se atribuye al Juzgado de Primera Instancia n.º 8 de Murcia, el conocimiento de los concursos de acreedores de
personas físicas cuya competencia corresponda a los juzgados de primera instancia del partido judicial. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6869.pdf

06 Ministerio de Justicia. (M.J.)
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http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6163.pdf

- RESOLUCIÓN  de 3 de mayo de 2018, del  Departamento de Gestión Tributaria de la  Agencia Estatal  de
Administración Tributaria, por la que se publica la revocación de números de identificación fiscal. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/09/pdfs/BOE-A-2018-6206.pdf

- RESOLUCIÓN de 3 de mayo de 2018,  del  Departamento de Gestión Tributaria  de la  Agencia Estatal  de
Administración Tributaria, por la que se publica la rehabilitación de números de identificación fiscal.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6340.pdf

- RESOLUCIÓN de 9 de mayo de 2018, del Instituto Nacional de Administración Pública, por la que se convoca
un itinerario formativo centralizado para los años 2018 y 2019. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6339.pdf

- CORRECCIÓN DE ERRORES DE LA ORDEN HFP/187/2018, de 22 de febrero, por la que se modifican la
Orden HFP/417/2017,  de  12 de  mayo,  por  la  que se  regulan las  especificaciones  normativas  y  técnicas  que
desarrollan la llevanza de los Libros registro del Impuesto sobre el Valor Añadido a través de la Sede electrónica de la
Agencia Estatal de Administración Tributaria establecida en el artículo 62.6 del Reglamento del Impuesto sobre el
Valor Añadido, aprobado por el Real Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre, y otra normativa tributaria, y el
modelo 322 "Impuesto sobre el Valor Añadido. Grupo de Entidades. Modelo individual. Autoliquidación mensual.
Ingreso del Impuesto sobre el Valor Añadido a la importación liquidado por la Aduana", aprobado por la Orden
EHA/3434/2007, de 23 de noviembre. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6830.pdf

- RESOLUCIÓN  de 17 de mayo de 2018, del Departamento de Gestión Tributaria de la Agencia Estatal de
Administración Tributaria, por la que se publica la rehabilitación de números de identificación fiscal. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6879.pdf

- RESOLUCIÓN  de 17 de mayo de 2018, del Departamento de Gestión Tributaria de la Agencia Estatal de
Administración Tributaria, por la que se publica la revocación de números de identificación fiscal. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6880.pdf

- CORRECCIÓN DE ERRORES DE LA ORDEN HFP/335/2018, de 28 de marzo, por la que se reducen para el
período impositivo 2017 los  índices de rendimiento neto aplicables  en el  método de estimación objetiva del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas para las actividades agrícolas y ganaderas afectadas por diversas
circunstancias excepcionales. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/25/pdfs/BOE-A-2018-6935.pdf

- ORDEN HFP/544/2018, de 24 de mayo, por la que se aprueba el modelo 179, "Declaración informativa trimestral
de la cesión de uso de viviendas con fines turísticos" y se establecen las condiciones y el procedimiento para su
presentación. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7152.pdf

13 Ministerio de Asuntos Exteriores y de Cooperación.(M.AA.EE. y C.)

- CORRECCIÓN  DE ERRORES  A LA RESOLUCIÓN  de 16 de abril  de 2018,  de la  Secretaría  General
Técnica, sobre aplicación del artículo 24.2 de la Ley 25/2014, de 27 de noviembre, de Tratados y otros Acuerdos
Internacionales.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/14/pdfs/BOE-A-2018-6398.pdf

- MEMORANDO DE ENTENDIMIENTO sobre el establecimiento de una conexión segura entre Eurojust y
España, hecho en Madrid y La Haya el 24 de marzo y 7 de abril de 2015. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/21/pdfs/BOE-A-2018-6725.pdf

- PROTOCOLO QUE MODIFICA EL CONVENIO entre el Reino de España y el Reino de Bélgica tendente a
evitar la doble imposición y prevenir la evasión y el fraude fiscal en materia de impuestos sobre la renta y sobre el
patrimonio y el Protocolo, firmados en Bruselas el 14 de junio de 1995, modificados por el Acta Adicional firmada
en Madrid el 22 de junio de 2000, hecho en Bruselas el 2 de diciembre de 2009. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6829.pdf

- CONVENIO entre el Reino de España y la República de Finlandia para evitar la doble imposición y prevenir la
evasión fiscal en materia de impuestos sobre la renta y su Protocolo, hecho en Helsinki el 15 de diciembre de 2015. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7056.pdf

14 Ministerio de Fomento. (M.F.)

- RESOLUCIÓN de 23 de abril de 2018, de la Secretaría de Estado de Infraestructuras, Transporte y Vivienda, por
la que se publica el Acuerdo del Consejo de Ministros de 13 de abril de 2018, por el que se revisan y modifican los
tipos de interés efectivos anuales vigentes para los préstamos cualificados o convenidos concedidos en el marco del
programa 1993 del Plan de Vivienda 1992-1995, programa 1997 del Plan de Vivienda 1996-1999, Plan de Vivienda
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1998-2001, Plan de Vivienda 2002-2005 y Plan de Vivienda 2005-2008.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6122.pdf

- REAL DECRETO 271/2018, de 11 de mayo, por el  que se modifica el  Real Decreto 2387/2004, de 30 de
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/12/pdfs/BOE-A-2018-6372.pdf

18 Ministerio de Agricultura y Pesca, Alimentación y Medio Ambiente. (M.A. y P. A. y M.A.)

- REAL DECRETO 236/2018, de 27 de abril, por el que se establecen las bases reguladoras para la concesión de
ayudas para el  fomento de la creación de organizaciones de productores y asociaciones de organizaciones de
productores de carácter supraautonómico en el sector agrario. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/09/pdfs/BOE-A-2018-6180.pdf

22 Banco de España. (B.E.)

- RESOLUCIÓN de 3 de mayo de 2018, del Banco de España, por la que se publican determinados tipos de
referencia oficiales del mercado hipotecario. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/04/pdfs/BOE-A-2018-6041.pdf

- RESOLUCIÓN  de 3 de mayo de 2018, del Banco de España, por la que se publican los índices y tipos de
referencia aplicables para el cálculo del valor de mercado en la compensación por riesgo de tipo de interés de los
préstamos hipotecarios, así como para el cálculo del diferencial a aplicar para la obtención del valor de mercado de
los préstamos o créditos que se cancelan anticipadamente. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/10/pdfs/BOE-A-2018-6289.pdf

- RESOLUCIÓN de 18 de mayo de 2018, del Banco de España, por la que se publican determinados tipos de
referencia oficiales del mercado hipotecario. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/19/pdfs/BOE-A-2018-6722.pdf

CC.AA

Andalucía

- LEY 1/2018, de 26 de abril, por la que se establece el derecho de tanteo y retracto en desahucios de viviendas en
Andalucía, mediante la modificación de la Ley 1/ 2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en
Andalucía, y se modifica la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo.
http://www.juntadeandalucia.es

- LEY 2/2018, de 26 de abril, relativa a modificación de la Ley 6/2016, de 1 de agosto, por la que se modifica la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía, para incorporar medidas urgentes en relación
con las edificaciones construidas sobre parcelaciones urbanísticas en suelo no urbanizable. 
http://www.juntadeandalucia.es

- LEY 3/2018, de 8 de mayo, Andaluza de Fomento del Emprendimiento.
http://www.juntadeandalucia.es

- LEY 4/2018, de 8 de mayo, Andaluza del Voluntariado.
http://www.juntadeandalucia.es

- DECRETO  88/2018,  de  15 de mayo,  por  el  que se  aprueba el  Programa Estadístico y  Cartográfico de  la
Comunidad Autónoma de Andalucía para el año 2018.
http://www.juntadeandalucia.es

- LEY 1/2018, de 26 de abril, por la que se establece el derecho de tanteo y retracto en desahucios de viviendas en
Andalucía, mediante la modificación de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en
Andalucía, y se modifica la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/25/pdfs/BOE-A-2018-6936.pdf

- LEY 3/2018, de 8 de mayo, Andaluza de Fomento del Emprendimiento. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/25/pdfs/BOE-A-2018-6938.pdf

- LEY 4/2018, de 8 de mayo, Andaluza del Voluntariado.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/25/pdfs/BOE-A-2018-6939.pdf

- DECRETO 96/2018, de 22 de mayo, por el que se determina el Calendario de Fiestas Laborales de la Comunidad
Autónoma de Andalucía para el año 2019. 
http://www.juntadeandalucia.es

http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6122.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/12/pdfs/BOE-A-2018-6372.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/09/pdfs/BOE-A-2018-6180.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/04/pdfs/BOE-A-2018-6041.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/10/pdfs/BOE-A-2018-6289.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/19/pdfs/BOE-A-2018-6722.pdf
http://www.juntadeandalucia.es/boja/2018/87/BOJA18-087-00013-7825-01_00135228.pdf
http://www.juntadeandalucia.es/boja/2018/87/BOJA18-087-00003-7824-01_00135229.pdf
http://www.juntadeandalucia.es/boja/2018/91/BOJA18-091-00018-8137-01_00135520.pdf
http://www.juntadeandalucia.es/boja/2018/91/BOJA18-091-00026-8160-01_00135547.pdf
http://www.juntadeandalucia.es/boja/2018/96/BOJA18-096-00433-8717-01_00136085.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/25/pdfs/BOE-A-2018-6936.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/25/pdfs/BOE-A-2018-6938.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/25/pdfs/BOE-A-2018-6939.pdf
http://www.juntadeandalucia.es/boja/2018/101/BOJA18-101-00002-9181-01_00136548.pdf
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Aragón

- ORDEN VMV/706/2018, de 16 de abril, por la que se convocan subvenciones en materia de planeamiento
urbanístico destinadas a Municipios aragoneses, año 2018.
http://www.boa.aragon.es

- LEY 3/2018, de 19 de abril, de creación del Colegio Profesional de Periodistas de Aragón.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7153.pdf

- LEY 4/2018, de 19 de abril, de Identidad y Expresión de Género e Igualdad Social y no Discriminación de la
Comunidad Autónoma de Aragón. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7154.pdf

- LEY 5/2018, de 19 de abril, del Taxi. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7155.pdf

- ORDEN HAP/855/2018, de 15 de mayo, por la que se agrupan las Oficinas Liquidadoras de Distrito Hipotecario
de Mora de Rubielos y de Aliaga en una única oficina y se adscriben al Registro de la Propiedad de Mora de
Rubielos-Aliaga.
http://www.boa.aragon.es/

Principado de Asturias

- LEY 2/2018, de 23 de marzo, de los asturianos en el exterior y del reconocimiento de la asturianía. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/04/pdfs/BOE-A-2018-5998.pdf

- LEY 3/2018, de 20 de abril,  de primera modificación de la Ley 9/1996, de 27 de diciembre, reguladora del
Consejo Escolar.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/18/pdfs/BOE-A-2018-6585.pdf

- LEY 4/2018, de 4 de mayo, sobre financiación de créditos adicionales a la prórroga presupuestaria. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/25/pdfs/BOE-A-2018-6940.pdf

Castilla-La Mancha

- LEY  1/2018,  de 11 de enero,  de modificación de la  Ley 14/2005,  de 29 de diciembre,  de Ordenación del
Transporte de Personas por Carretera en Castilla-La Mancha. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/04/pdfs/BOE-A-2018-5999.pdf

- LEY 2/2018, de 15 de marzo, por la que se modifican la Ley 3/2015, de 5 de marzo, de Caza de Castilla-La
Mancha y otras normas en materia medioambiental y fiscal. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/04/pdfs/BOE-A-2018-6000.pdf

Castilla y León

- LEY 1/2018, de 20 de abril, por la que se modifica la Ley 2/2015, de 4 de marzo, por la que se aprueba el Estatuto
del Consumidor de Castilla y León.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/12/pdfs/BOE-A-2018-6375.pdf

Cataluña

- RESOLUCIÓN 9/XII, del Parlamento de Cataluña, de convalidación del Decreto-ley 2/2018, de 9 de marzo, de
recuperación de una parte de la paga extraordinaria y adicional del mes de diciembre de 2012 del personal del sector
público de la Generalidad de Cataluña.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/02/pdfs/BOE-A-2018-5938.pdf

- RESOLUCIÓN 10/XII, del Parlamento de Cataluña, de convalidación del Decreto-ley 1/2018, de 9 de marzo, de
necesidades financieras del sector público en prórroga presupuestaria.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/02/pdfs/BOE-A-2018-5939.pdf

- LEY 1/2018, de 8 de mayo, de modificación de la Ley 2/2014, de medidas fiscales, administrativas, financieras y
del sector público. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/09/pdfs/BOE-A-2018-6182.pdf

- LEY  2/2018,  de 8 de mayo,  de modificación de la  Ley 13/2008,  de la  presidencia de la  Generalidad y del
Gobierno. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/09/pdfs/BOE-A-2018-6183.pdf

- RESOLUCIÓN GAH/901/2018, de 7 de mayo, de modificación de la Resolución GAH/1405/2017, de 15 de

http://www.boa.aragon.es/cgi-bin/EBOA/BRSCGI?CMD=VEROBJ&MLKOB=1018529964141
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7153.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7154.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7155.pdf
http://www.boa.aragon.es/cgi-bin/EBOA/BRSCGI?CMD=VEROBJ&MLKOB=1022291225757
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/04/pdfs/BOE-A-2018-5998.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/18/pdfs/BOE-A-2018-6585.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/25/pdfs/BOE-A-2018-6940.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/04/pdfs/BOE-A-2018-5999.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/04/pdfs/BOE-A-2018-6000.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/12/pdfs/BOE-A-2018-6375.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/02/pdfs/BOE-A-2018-5938.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/02/pdfs/BOE-A-2018-5939.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/09/pdfs/BOE-A-2018-6182.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/09/pdfs/BOE-A-2018-6183.pdf
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junio, por la que se aprueban las bases reguladoras para la concesión de subvenciones para obras de mejora de la
accesibilidad y para el conocimiento del estado de los edificios de uso residencial de los barrios gestionados por la
Agencia de la Vivienda de Cataluña.
http://portaldogc.gencat.cat

-  RESOLUCIÓN de  25  de  abril  de  2018,  de  la  Dirección  General  de  Derecho  y  Entidades  Jurídicas  del
Departamento de Justicia, por la que se convoca concurso para la provisión de notarías vacantes.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/14/pdfs/BOE-A-2018-6423.pdf

- RESOLUCIÓN JUS/992/2018, de 22 de mayo, por la que se resuelve el concurso para la provisión de registros de
la propiedad, mercantiles y de bienes muebles núm. 299, convocado por la Resolución JUS/779/2018, de 10 de abril.
http://portaldogc.gencat.cat

La Rioja

- LEY 4/2018, de 10 de abril, de medidas a favor de las víctimas del terrorismo de la Comunidad Autónoma de La
Rioja.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/10/pdfs/BOE-A-2018-6220.pdf

Comunidad Foral de Navarra

- LEY FORAL 2/2018, de 13 de abril, de Contratos Públicos. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/04/pdfs/BOE-A-2018-6001.pdf

Comunidad Valenciana

- LEY 8/2018, de 20 de abril, de modificación de la Ley 10/2014, de 29 de diciembre, de Salud de la Comunitat
Valenciana.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/14/pdfs/BOE-A-2018-6402.pdf

- LEY 9/2018, de 24 de abril, de modificación de la Ley 11/2003, de 10 de abril, sobre el estatuto de las personas con
discapacidad.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/14/pdfs/BOE-A-2018-6403.pdf

- CORRECCIÓN DE ERRORES DE LA LEY 20/2017, de 28 de diciembre, de Tasas.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/14/pdfs/BOE-A-2018-6404.pdf

V. RESOLUCIONES DE LA D.G.R.N

1. Publicadas en el B.O.E

1.1. Propiedad. (Por Basilio Aguirre Fernández)

-  R.  18-4-2018.-  R.P.  Andújar.- RECURSO GUBERNATIVO:  ÁMBITO. Es  continua  doctrina  de  esta
Dirección General (basada en el contenido del artículo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro
Tribunal Supremo, Sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de recurso contra calificaciones
de registradores de la Propiedad es exclusivamente la determinación de si la calificación es o no ajustada a Derecho.
No  tiene  en  consecuencia  por  objeto  cualquier  otra  pretensión  de  la  parte  recurrente,  señaladamente  la
determinación de la validez o no del título inscrito ni de su derecho a inscribir o anotar, cuestiones todas ellas
reservadas al conocimiento de los tribunales (artículo 66 de la Ley Hipotecaria). De acuerdo con lo anterior, es
igualmente doctrina reiterada que, una vez practicado un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los
tribunales, produciendo todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud, bien por la parte interesada, bien por
los tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos (artículos 1, 38, 40 y 82 de la
Ley Hipotecaria).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6156.pdf 

- R. 18-4-2018.- R.P. Avilés Nº 2.- INMATRICULACIÓN POR TÍTULO PÚBLICO: REQUISITOS. Con la
nueva redacción del art. 205 LH no se admite más forma documental de acreditar la previa adquisición que el título
público, que es una especie concreta y especialmente cualificada dentro del amplio género de los documentos
fehacientes,  y,  además,  se  exige  que dicha  adquisición  previa  se  haya  producido al  menos  un año  antes  del
otorgamiento del título público traslativo que va a operar como título inmatriculador. Nótese que dicho lapso
temporal mínimo de un año ha de computarse, no necesariamente entre las fechas de los respectivos otorgamientos
documentales, esto es, el de título público previo y el del título público traslativo posterior, sino entre la fecha de la
previa adquisición documentada en título público, y la fecha del otorgamiento del título traslativo posterior. Surge la
cuestión de si cabe la posibilidad de que mediante título público, no adquisitivo, sino meramente declarativo, se
acredite el hecho y el momento de haberse producido una adquisición anterior. Y parece razonable considerar que
tal posibilidad resulta efectivamente admitida por la nueva redacción legal, de modo que, por ejemplo, cuando tal
adquisición anterior se acredite mediante una sentencia declarativa del dominio en la que la autoridad judicial
considere y declare probado el hecho y momento en que se produjo una adquisición anterior, la fecha declarada
probada de esa adquisición anterior puede ser tomada como momento inicial del cómputo del año a que se refiere el

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/7615/1673799.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/14/pdfs/BOE-A-2018-6423.pdf
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/7629/1676736.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/10/pdfs/BOE-A-2018-6220.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/04/pdfs/BOE-A-2018-6001.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/14/pdfs/BOE-A-2018-6402.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/14/pdfs/BOE-A-2018-6403.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/14/pdfs/BOE-A-2018-6404.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6156.pdf
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artículo 205.  En los  casos  de aceptación  de herencia  y  formalización  en título  público de la  adjudicación  y
adquisición de la propiedad de los bienes hereditarios, si con posterioridad se otorga título traslativo de ellos a un
tercero, el plazo de un año a que se refiere el artículo 205 se puede computar desde el fallecimiento del causante de la
herencia, momento desde el cual se entiende adquirida por el heredero la posesión y por ende la propiedad de los
bienes hereditarios, y no necesariamente desde el otorgamiento del título público de formalización de la aceptación
y adjudicación de herencia. La nota de calificación recurrida se fundamenta en el hecho de no poder acreditar el
título de adquisición de los causantes, requisito que de ser exigido implicaría la necesidad de acreditar tres títulos
diferentes en el procedimiento de inmatriculación, más allá de lo previsto en la propia redacción del artículo 205 de
la Ley Hipotecaria.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6157.pdf

-  R.  18-4-2018.-  R.P.  Jaca.- RECTIFICACIÓN  DEL  REGISTRO:  DIFERENCIA  ENTRE  UN
ENCLAVADO Y UNA MENCIÓN. INSCRIPCIÓN DE MONTES PÚBLICOS: DESLINDE. Como ya ha
señalado esta  Dirección  General  (cfr.  Resoluciones  de 15 de junio de 2016 y 29 de septiembre de 2017),  el
procedimiento  para  la  inscripción  de  la  representación  gráfica  se  inicia  a  instancia  del  titular  registral  en
cumplimiento del principio de rogación y no de oficio por parte del registrador. Además, resulta esencial para poder
iniciar su tramitación que dicho titular identifique la representación gráfica georreferenciada que se corresponde con
la finca de la que es titular y cuya inscripción se pretende. De la certificación administrativa calificada no resulta
solicitud  expresa  relativa  a  la  rectificación  de  descripción  de  la  finca  conforme a  su  representación  gráfica
georreferenciada, a la que en ningún momento se alude, ni de inscripción de la misma. Esta solicitud tampoco puede
considerarse implícita en el documento. Pero es que tampoco se efectúa expresamente una rectificación de la
descripción de la finca, pues en el título no se modifica la descripción de la finca -salvo para omitir toda referencia a
la existencia del enclavado-, no existiendo además correspondencia entre la finca registral y la parcela catastral. En
todo caso, será objeto de calificación por el registrador la existencia o no de dudas en la identidad de la finca. El
concepto de «finca enclavada» viene delimitado por la existencia de un derecho de dominio sobre una porción
determinada de terreno que se halla rodeada en todo su perímetro por el derecho de dominio que otro u otros
ostentan sobre su colindante. Ahora bien, debe distinguirse la constancia registral de un enclave que delimita la
descripción de la finca y, por tanto, el objeto del dominio del propietario, con una mención, entendida como toda
carga,  gravamen o  derecho real  relacionado en  la  inscripción  de  una  finca,  tomada  del  título  presentado  a
inscripción, sin que sea objeto de inscripción separada y especial. La mención se encuentra actualmente proscrita en
nuestra legislación, como resulta del artículo 29 de la Ley Hipotecaria. En el caso de este expediente, la constancia
registral del enclavado incluye una mención a un derecho de propiedad del Obispado de Jaca. En este punto debe
recordarse que con anterioridad a la reforma del artículo 5 del Reglamento Hipotecario operada por el Real Decreto
1867/1998, de 4 de septiembre, en dicho precepto se exceptuaban de la inscripción los templos destinados al culto
católico. Toda vez que esa excepción ha desaparecido de nuestro ordenamiento, y que no consta debidamente
inscrito el derecho de propiedad del Obispado, en cuanto a este concreto extremo relativo a la expresión del titular
del enclave, nos encontramos ante una mención susceptible de ser cancelada conforme a los artículos 51.7.a, 98 y
353.3 del Reglamento Hipotecario. La constancia registral del enclavado supone la existencia de una porción de
superficie que ha quedado excluida de la inmatriculación por determinarlo así el título que causó la inscripción
primera de la finca. Por tanto, para lograr la inmatriculación de esta porción a favor de la Administración Pública
recurrente, que alega su titularidad, bastará  acudir a alguno de los medios inmatriculadores que prevé  la Ley
Hipotecaria, y sin que sea suficiente la mera constancia de la titularidad pretendida en el Catastro como alega el
recurrente. Respecto de la posibilidad de acudir al deslinde administrativo para determinar la configuración física de
la finca y así proceder a la inmatriculación de esta porción enclavada, también debe admitirse esta posibilidad. Tal
como afirma el registrador en su calificación, no constando inscrito en folio independiente el citado enclavado, y
dado el  carácter  de  mención  que cabe  afirmar  respecto  de  la  titularidad del  mismo (según  se  justifica  en el
fundamento tercero de esta resolución), sin que conste inscrito ningún derecho de propiedad susceptible de ser
lesionado, podrá acudirse al artículo 48 de la Ley de Montes de Aragón, conforme al cual, el deslinde aprobado, será
título suficiente para la «inmatriculación del monte en el  Registro de la Propiedad» y para la «inscripción de
rectificación de la descripción de las fincas afectadas y, en concreto, la rectificación de situaciones contradictorias
con el deslinde que no se hallen amparadas por el artículo 34 de la Ley Hipotecaria, incluyendo el cambio de
titularidad y la cancelación de inscripciones registrales». En consecuencia, si del eventual deslinde que se apruebe no
resulta la existencia de enclavados, conforme al citado precepto de la Ley de Montes aragonesa, también el deslinde
podría servir para lograr la inmatriculación de la porción enclavada no inscrita.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6158.pdf

- R. 19-4-2018.- R.P. Almansa.- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NECESIDAD DE LA PREVIA
INSCRIPCIÓN A FAVOR DEL TRANSMITENTE. Como ha afirmado con reiteración esta Dirección General
(vid. por todas, las Resoluciones de 10 de abril y 19 de julio de 2017) es principio básico de nuestro Derecho
hipotecario, íntimamente relacionado con los de salvaguardia judicial de los asientos registrales y el de legitimación,
según los artículos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria, el de tracto sucesivo, en virtud del cual, para inscribir un
título en el Registro de la Propiedad se exige que esté previamente inscrito el derecho del transmitente (artículo 20
de la Ley Hipotecaria). En consecuencia, estando la finca transmitida inscrita en el Registro de la Propiedad y bajo la
salvaguardia de los tribunales a favor de una persona distinta, no podrá accederse a la inscripción del título calificado
sin consentimiento del titular registral, que resulte de los correspondientes títulos traslativos con causa adecuada (cfr.
artículos 2 y 17 de la Ley Hipotecaria).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6159.pdf 

- R. 19-4-2018.- R.P. Valladolid Nº 5.- URBANISMO: EFECTOS DE LA ANULACIÓN DE UN PLAN
URBANISTICO. FUNDACIONES: ENAJENACIÓN DE FINCA. En el presente expediente debe decidirse si
es o no inscribible una escritura de compraventa de una finca otorgada por la fundación titular de la misma, habida
cuenta de que la formación de la finca vendida resulta de un Proyecto de Normalización inscrito en el Registro de la
Propiedad, que tiene su origen en un Estudio de Detalle ulteriormente declarado nulo por una Sentencia del
Tribunal Supremo. En relación con el alcance de la función calificadora conforme a los artículos 18, párrafo
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primero, y 65, párrafo cuarto, de la Ley Hipotecaria, este Centro Directivo viene recordando de forma reiterada
(Resoluciones de 16 y 17 de febrero, 11 de junio, 5 y 30 de octubre y 6 de noviembre de 2012, 12 de abril y 3 de
julio de 2013 y 23 de enero de 2014) que el registrador no se puede limitar a los medios de calificación que consistan
en los documentos presentados y en los asientos de la propia finca de que se trata, sino que, atendiendo a una
interpretación conforme a la realidad social y a la finalidad y principios del propio Registro, debe acudir a otras
fuentes oficiales de información, como son el Registro Mercantil, el Libro de Incapacitados según el Índice General
Informatizado y otros Registros y Boletines Oficiales que no sean de carácter reservado y sean accesibles, por lo que
con mayor razón ha de tener en cuenta las sentencias de los tribunales de las que tenga conocimiento y guarden
relación con el supuesto de hecho de que se trate, en cuanto constituyen elementos interpretadores de los preceptos
legales. n el caso objeto de este recurso, la Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de julio de 2016 no es presentada
en el Registro de la Propiedad para su inscripción en ningún momento, que no se pretende, sino que es invocada
por la registradora en su labor calificadora al amparo de lo previsto en el artículo 18 de la Ley Hipotecaria. En
consecuencia, no procede el cierre registral previsto por el artículo 17 de la Ley Hipotecaria. Respecto de los estudios
de detalle, dada su condición de planes urbanísticos participan de la naturaleza de las disposiciones de carácter
general,  para  las  que  rige  estrictamente  el  principio  de  jerarquía  normativa.  Por  su  parte,  los  Proyectos  de
Normalización son procedimientos de adaptación de las fincas afectadas a las exigencias del planeamiento. La
naturaleza reglamentaria de los planes urbanísticos produce una serie de consecuencias, entre las que, a los efectos
que ahora interesan, destacan dos. La primera de ellas es que, como afirma la registradora en su nota, mientras que
los actos administrativos pueden ser ilegales por nulidad (artículo 47.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas) o por simple anulabilidad (artículo 48), las
disposiciones generales no son nunca anulables sino nulas de pleno derecho. La segunda consecuencia es que la
declaración de nulidad de un plan se retrotrae al mismo instante de haber sido dictado, lo que comporta, a su vez, la
nulidad  de  aquellos  planes  secundarios  que  se  dicten  en  su  desarrollo  (en  este  caso  del  Proyecto  de
Normalización). Ahora bien, los efectos de la declaración de nulidad de un plan urbanístico no son plenos o
absolutos, sino que existen ciertas limitaciones que, en última instancia, obedecen a motivos de seguridad jurídica
(artículo 9.3 de la Constitución). En concreto, el artículo 73 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la
Jurisdicción  Contencioso-administrativa,  dispone que «las  sentencias  firmes  que anulen un precepto de una
disposición general no afectarán por sí mismas a la eficacia de las sentencias o actos administrativos firmes que lo
hayan aplicado antes de que la anulación alcanzara efectos generales, salvo en el caso de que la anulación del
precepto supusiera la exclusión o la reducción de las sanciones aún no ejecutadas completamente». Los actos firmes
nacidos con base en una norma, reglamento o plan, no son nulos por sí mismos. Es la doctrina del acto separado.
Siendo la Administración Pública condenada en un proceso contencioso-administrativo la encargada legalmente de
ejecutar la sentencia recaída en el mismo, la actividad que al efecto despliegue se materializará necesariamente en
uno o varios actos administrativos que habrán de ajustarse a los términos de aquélla. Son actos de ejecución lo que,
normalmente, les priva de sustantividad propia, por ser puros medios o instrumentos, para la efectividad del fallo
judicial. La compraventa, tal y como se ha realizado, es un negocio jurídico válido, puesto que la transmisión de la
finca no ha sido contraria a norma imperativa o prohibitiva alguna (artículo 6.3 del Código Civil), ni objeto de
impugnación. Cuestión distinta, por el contrario, es la posibilidad que tendría en su caso el comprador de solicitar
judicialmente la resolución de la venta por imposibilidad sobrevenida del cumplimiento del contrato al amparo de
los artículos 1124 y 1184 del Código Civil en relación con la doctrina «aliud pro alio» fijada por el Tribunal
Supremo. Por otro lado, y desde el punto de vista de procedimiento o mecánica registral, es principio fundamental el
de especialidad, principio que en el ámbito urbanístico tiene su manifestación, entre otros, en el artículo 65.1.g) del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitación  Urbana,  según  el  cual  «serán  inscribibles  en  el  Registro  de  la  Propiedad:  (...)  g)  Los  actos
administrativos y las sentencias, en ambos casos firmes, en que se declare la anulación a que se refiere la letra
anterior, cuando se concreten en fincas determinadas y haya participado su titular en el procedimiento». Según
doctrina reiterada de esta Dirección General debe exigirse la identificación suficiente de los asientos a los que se
refieren los mandamientos judiciales cancelatorios, de acuerdo con el principio de especialidad registral. En primer
lugar, objeta la registradora que no se cumple lo dispuesto en los artículos 17 y 19 de la Ley 13/2002, de 15 de julio,
de Fundaciones de Castilla y León, pues no acredita por certificación expedida por el secretario de la fundación que
el acuerdo de venta de la finca fue adoptado por el patronato, que es el órgano a quien corresponde la gestión
patrimonial de la fundación. La certificación expedida por el secretario de la fundación e incorporada a la escritura es
notablemente mejorable, pues de ella no resultan ni el órgano ni la fecha en que se aprobó el acuerdo de venta.
Ahora bien, tales circunstancias omitidas en la certificación sí resultan, sin embargo, acreditadas en otros de los
documentos presentados a inscripción. En segundo lugar, objeta la registradora que no se acredita en la certificación
expedida por el secretario que la venta se realizara asegurando la libre concurrencia y la imparcialidad del comprador
y por importe no inferior al de tasación, exigencias impuestas por el patronato en su autorización. El único modo
por  el  que  la  registradora  puede,  en  el  ejercicio  de  su  labora  calificadora,  apreciar  y  comprobar  el  efectivo
cumplimiento de tales requisitos es por medio de la certificación expedida por el secretario de la fundación. En el
presente caso, si bien la certificación expedida por el secretario no hace mención alguna al cumplimiento o no del
referido mandato legal, lo cierto es que, tal y como ocurre con el defecto anterior, del conjunto de la documentación
presentada a inscripción sí resulta acreditada tal exigencia. El defecto relativo a la exigencia de un pronunciamiento
expreso por parte del Protectorado sobre si la venta se ajustó o no a la autorización previamente concedida por el
mismo no puede tampoco mantenerse. De este modo, concedida la autorización por el protectorado en virtud de la
mencionada resolución, el mandato legal es íntegramente cumplido sin que sea exigible, además, una aprobación a
posteriori.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6160.pdf

- R. 20-4-2018.- R.P. Fraga.- PROCEDIMIENTO DE EJECUCIÓN HIPOTECARIA: INTERPRETACIÓN
DEL ART. 671 LEC. RESOLUCIONES DE LA DGRN: IMPORTANCIA DE SU DOCTRINA. En base a los
principios generales de interpretación de normas jurídicas recogido en el artículo 3 del Código Civil que señala que
«las normas se interpretaran según el sentido propio de sus palabras, en relación con el contexto, los antecedentes
históricos y legislativos, y la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al
espíritu y finalidad de aquellas» parece, que la interpretación del artículo 671 no puede ser la puramente literal, ya
que puede producir un resultado distorsionado. Conforme al art. 670 existiendo postores cabe la posibilidad de que
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el remate sea inferior al 50% del valor de tasación siempre que cubra al menos, la cantidad por la que se haya
despachado  la  ejecución,  incluyendo  la  previsión  para  intereses  y  costas.  Y  en  este  caso,  como  garantía
complementaria la Ley atribuye al  letrado de la Administración de Justicia la apreciación y valoración de las
circunstancias concurrentes, oídas las partes, y establece que, en caso de que se realice el remate en esos términos,
existirá la posibilidad de presentar recurso de revisión frente al decreto de adjudicación. Esta norma especial, prevista
por el  legislador para circunstancias extraordinarias y con una serie de garantías  específicas,  parece que debe
integrarse  igualmente  para  el  supuesto  del  artículo  671,  por  lo  que  en  esta  hipótesis  será  preciso  que  se  dé
cumplimiento a lo dispuesto en el artículo 670.4 (cfr. artículo. 4.1 del Código Civil). Como bien dice la registradora
en su informe, el propio Tribunal Supremo ha declarado en Sentencia de 29 de enero de 1996 que «habría que
dilucidar cuál es la autoridad que se ha de dar a las Resoluciones de la citada Dirección General y, en ese sentido, las
sentencia de 22 de abril de 1987 y 15 de marzo de 1991, establecieron que si bien la doctrina de las mismas no es
propiamente jurisprudencia dado el carácter administrativo del Centro, sin embargo es usual concederles una
reconocida autoridad y sobre todo en los casos en que ninguna otra doctrina o norma se aducen en contra de la
opinión fundada de dicho Centro».
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6161.pdf

- R. 20-4-2018.- R.P. Úbeda Nº 1.- PROCEDIMIENTO DE EJECUCIÓN DE HIPOTECA: DEMANDA Y
REQUERIMIENTO DE PAGO AL TERCER POSEEDOR. El artículo 326 de la Ley Hipotecaria, en su párrafo
segundo, prevé que el recurso ante este Centro Directivo tiene un plazo para la interposición de un mes, y que
dicho plazo se computará desde la fecha de la notificación de la calificación impugnada.  No obstante, dado el
contenido del recurso y por economía procesal, procede su resolución. Se trata de dilucidar si es inscribible un
decreto de adjudicación en procedimiento de ejecución directa sobre bienes hipotecados si en el procedimiento no
se ha demandado ni requerido de pago a quien, no siendo deudor del préstamo hipotecario ni hipotecante no
deudor, adquirió la finca ejecutada e inscribió su adquisición antes de iniciarse dicho procedimiento. Conforme a los
artículos 132 LH y 685 LEC es necesaria la demanda y requerimiento de pago al tercer poseedor de los bienes
hipotecados que haya acreditado al acreedor la adquisición de sus bienes, entendiendo la Ley Hipotecaria que lo han
acreditado quienes hayan inscrito su derecho con anterioridad a la nota marginal de expedición de certificación de
cargas. El principio constitucional de protección jurisdiccional de los derechos y de interdicción de la indefensión
procesal exige que el titular registral afectado por el acto inscribible, cuando no conste su consentimiento auténtico,
haya sido parte o haya tenido, al menos, la posibilidad de intervención, en el procedimiento determinante del
asiento. De conformidad, pues, con esta doctrina constitucional el tercer adquirente debe ser demandado en el
procedimiento  hipotecario  si  antes  de  la  interposición  de  la  demanda  tiene  su  título  inscrito  quedando
suficientemente acreditada frente al acreedor (artículo 685.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) desde el momento
que éste conoce el contenido de la titularidad publicada. La adquisición por el nuevo titular se realizó con fecha
anterior a la presentación de la demanda interpuesta. Pero no solo la adquisición fue anterior a la demanda, también
y fundamentalmente, su inscripción registral se produjo con anterioridad a aquélla, por lo que no puede alegarse, en
los términos antes expuestos, el desconocimiento de la existencia del tercer poseedor y en todo caso, las anteriores
circunstancias se pusieron de manifiesto en la certificación expedida en sede del procedimiento de ejecución. La
posterior notificación que sobre la existencia de dicho procedimiento se haya podido realizar al actual titular no
puede suplir a la demanda ni al requerimiento de pago. Respecto de la alegación que realiza la recurrente relativa al
hecho de concurrir en el demandado don S. M. R. la condición de deudor persona física y administrador único de la
sociedad «Empasur Jaén, S.L.», tercer poseedor de la finca, debe señalarse que, como ya mantuvo este Centro
Directivo en su Resolución de 19 de septiembre de 2013: «no puede considerarse suficiente para tener por cumplido
el requisito de la demanda y requerimiento de pago a la sociedad titular registral el hecho de que el administrador
único  de  la  misma  resulte  ser  una  de  las  personas  efectivamente  demandadas  y  requeridas  de  pago  en  el
procedimiento. Se trata, en tanto no se produzca un levantamiento de velo, de personalidades diferentes cuyos
derechos registrales deben ser protegidos».
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6162.pdf 

- R. 23-4-2018.- R.P. Ponteareas.- RECTIFICACIÓN DE SUPERFICIE: REQUISITOS. Ha sido definido el
exceso -y defecto- de cabida en numerosas ocasiones por este Centro Directivo, considerando que el mismo, en
relación con su naturaleza y alcance, y con base en los argumentos legales correspondientes, puede configurarse
como aquel procedimiento y solución en el que se hace constar en los libros la correcta extensión y descripción de la
finca como base del Registro. Tras las Resolución de 17 de noviembre de 2015 (reiterada posteriormente en las de 22
de abril o 30 de junio de 2016, entre otras) esta Dirección General señaló que a partir del 1 de noviembre de 2015,
fecha de la plena entrada en vigor de la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio,
cabe enunciar los medios hábiles para obtener la inscripción registral de rectificaciones descriptivas y sistematizarlos
en tres grandes grupos: 1.  Los que sólo persiguen y sólo permiten inscribir una rectificación de la superficie
contenida en la descripción literaria, pero sin simultánea inscripción de la representación gráfica de la finca, como
ocurre con los supuestos regulados en el artículo 201.3, letras a) y b), de la Ley Hipotecaria, que están limitados,
cuantitativamente, a rectificaciones de superficie que no excedan del 10% o del 5%, respectivamente, de la cabida
inscrita; 2. El supuesto que persigue y permite inscribir rectificaciones superficiales no superiores al 10% de la cabida
inscrita, pero con simultánea inscripción de la representación geográfica de la finca. Este concreto supuesto está
regulado, con carácter general, en el artículo 9, letra b), de la Ley Hipotecaria; 3. Y, finalmente, los que persiguen y
potencialmente permiten inscribir rectificaciones descriptivas de cualquier naturaleza (tanto de superficie como
linderos, incluso linderos fijos), de cualquier magnitud (tanto diferencias inferiores como superiores al 10% de la
superficie previamente inscrita) y además obtener la inscripción de la representación geográfica de la finca y la lista
de coordenadas de sus vértices, como ocurre con el procedimiento regulado en el artículo 199 y con el regulado en
el artículo 201.1, que a su vez remite al artículo 203 de la Ley Hipotecaria.  Tras la aprobación de la Ley 13/2015, de
24 de junio, también es preciso en todo caso que no existan dudas sobre la realidad de la modificación solicitada.
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. 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. Como ya  ha  señalado  esta  Dirección  General  (cfr.
Resoluciones de 27 de febrero de 2012 y 14 de mayo de 2013) la formación de una finca registral discontinua exige,
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además del otorgamiento de la escritura de agrupación, otros requisitos, no siendo suficiente la mera voluntad del
propietario sin base alguna objetiva para que se constituya una unidad de finca. Por tanto, conforme a lo previsto en
el artículo 44 del Reglamento Hipotecario y a la doctrina expuesta, no puede considerarse suficiente describir una
unidad de explotación como una mera adición de parcelas (cfr. Resolución de 11 de diciembre de 2017). Aun
cuando la identidad total entre la descripción literaria y la gráfica en el título sólo se exige en los supuestos de
inmatriculación (y sin perjuicio de que la descripción registral siempre será  la que resulte de la representación
gráfica,  según  dispone  el  artículo  9.b  de  la  Ley  Hipotecaria),  es  presupuesto  de  aplicación  de  cualquier
procedimiento  para  la  rectificación  de  descripción  de  la  finca  que  se  aprecie  una  correspondencia  entre  la
descripción de la finca que conste en el Registro y la que resulte de la representación gráfica de la misma que se
pretende inscribir. No constando en la descripción registral de la finca la existencia de enclavados y constando
catastradas las construcciones y el suelo sobre el que se asientan a favor de entidades distintas de la Comunidad de
Montes de A Ribeira, la incorporación al folio real de la representación gráfica catastral pretendida supondría la
rectificación de la descripción literaria (cfr. párrafo séptimo del artículo 9.b) de la Ley Hipotecaria) para ajustarla a tal
representación gráfica, lo que conllevía iarntroducir tales enclavados en la descripción, omitiendo el correspondiente
negocio traslativo y operaciones de modificación de entidad hipotecaria necesarias para tal configuración física y
jurídica de las fincas y parcelas objeto de este expediente, lo cual proscribe expresamente la normativa hipotecaria
que regula la inscripción de representaciones gráficas (artículos 199 y 201 de la Ley Hipotecaria),  además  de
infringir el principio de tracto sucesivo (artículo 20 de la Ley Hipotecaria) [cfr. Resolución de 14 de noviembre de
2016], pudiendo suponer además un supuesto de desinmatriculación si la inscripción de la representación gráfica
georreferenciada no va acompañada de la correlativa inmatriculación de la superficie correspondiente a las fincas
enclavadas (cfr. Resolución de 12 de septiembre de 2009). Por ello, quedan también justificadas en este punto las
dudas expresadas en la calificación impugnada.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6317.pdf

- R. 23-4-2018.- R.P. Santiago de Compostela Nº 1.- CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACIÓN Y
EL DIVORCIO: ÁMBITO.  La mera afirmación realizada por los cónyuges en el convenio regulador respecto del
carácter privativo de los fondos empleados en la construcción de la vivienda no es suficiente para inscribirla con
carácter privativo de la esposa. En efecto, el artículo 95.2 del Reglamento Hipotecario exige -al margen del supuesto
de confesión de privatividad por el consorte- que en las adquisiciones a título oneroso se justifique el carácter
privativo del precio o contraprestación mediante prueba documental pública, sin que la mera afirmación de la
procedencia privativa del dinero empleado sea suficiente dado, sobre todo, el carácter fungible del dinero. Hay que
distinguir dos supuestos distintos: uno es la constancia de la confesión de privatividad realizada por el cónyuge a
quien perjudica la misma respecto de un bien en cuya adquisición no hizo confesión o aseveración alguna, y que, en
consecuencia, figura inscrito sólo a nombre del otro cónyuge, sin que su naturaleza respecto de la sociedad de
gananciales esté definitivamente establecida a los efectos registrales; y otro supuesto distinto es el del presente caso,
en el que según consta en los asientos registrales, a la construcción realizada sobre finca privativa de la citada esposa
se le atribuyó expresamente carácter ganancial, por lo que el bien se inscribió  con tal carácter. En este último
supuesto, si existió un error en el título, al configurar al marido como adquirente con el consiguiente un error en el
Registro, donde la naturaleza del bien (por supuesto, a efectos registrales) aparece fijada, ese error sería rectificable
mediante el consentimiento de todos los que intervinieron en el negocio, conforme al artículo 40.d) de la Ley
Hipotecaria, pero para ello será  necesario, al menos, que se declare el error que en su día se padeció,  y, como
consecuencia de ello, el asiento por practicar será la correspondiente inscripción de rectificación, que producirá los
efectos que le son propios. Según doctrina también consolidada (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos»),  el
convenio regulador, suscrito por los interesados sin intervención en su redacción de un funcionario competente, no
deja de ser un documento privado que con el beneplácito de la aprobación judicial obtiene una cualidad específica,
que permite su acceso al Registro de la Propiedad, siempre que el mismo no se exceda del contenido que a estos
efectos señala el artículo 90 del Código Civil.  En definitiva, la distintas exigencias en cuanto a validez de los
diferentes tipos negociales, así como las específicas repercusiones que la concreta operación jurídica pretendida tiene
en el régimen jurídico del derecho adquirido, las exigencias derivadas del principio de titulación auténtica (cfr.
artículo 3 de la Ley Hipotecaria), unidas a la limitación de contenido que puede abarcar el convenio regulador,
según doctrina reiterada,  llevan a concluir  que el  documento calificado resulta insuficiente para acceder a la
inscripción solicitada. No obstante, no habría inconveniente alguno para que, una vez especificada la pretensión de
que se trate y cumpliendo los requisitos expresados en los fundamentos de Derecho anteriores, se reconociera al
convenio regulador la virtualidad de servir de título apto para llevar a cabo la rectificación pretendida.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6318.pdf

- R. 23-4-2018.- R.P. Murcia Nº 7.-  PROCEDIMIENTO DEL ART. 201 LH: NOTIFICACIONES.  La
participación de los titulares de los predios colindantes a la finca cuya cabida se rectifica reviste especial importancia
por cuanto son los más interesados en velar que el exceso de superficie de la finca concernida no se haga a costa, o en
perjuicio, de los fundos limítrofes. Por eso constituye un requisito capital que se les brinde de un modo efectivo esa
posibilidad de intervenir en el expediente. En caso contrario se podría producir un supuesto de indefensión (artículos
201 y 203 LH). Debe partirse de la realidad de que actualmente conviven en el Registro fincas cuya representación
gráfica se encuentra inscrita con otras que disponen de base gráfica archivada en cumplimiento de la normativa
anterior a la Ley 13/2015 (anterior redacción del artículo 9 de la Ley Hipotecaria e Instrucción de esta Dirección
General de 2 de marzo de 2000) e incluso un tercer grupo de fincas que carecen en absoluto de representación
gráfica alguna. En respuesta a la cuestión planteada por el recurrente, en cuanto a qué se entiende por colindantes
registrales que deban ser notificados, serán los que resulten de las representaciones gráficas inscritas o de las bases
gráficas archivadas, pero también lo serán, en todo caso, los que figuren en la descripción literaria, esté  o no
actualizada; siendo labor del registrador, tal y como indica el recurrente, determinar adicionalmente de forma más
precisa cuáles sean las fincas registrales colindantes que puedan resultar afectadas acudiendo a la consulta de los
índices u otros asientos relacionados con la finca. El artículo 203, al que se remite el artículo 201.1 de la Ley
Hipotecaria, en su regla quinta, dispone en cuanto a la forma en la que han de hacerse las notificaciones que el
notario «notificará la solicitud, con expresión literal de los extremos recogidos en las letras a) y b) y en la forma
prevenida en esta Ley, a los propietarios de las fincas registrales y catastrales colindantes y a los titulares de derechos
reales constituidos sobre ellas en los domicilios que consten en el Registro y, caso de ser distintos, en cualesquiera
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otros que resulten del expediente». En definitiva, la remisión a «la forma prevenida en esta Ley» debe entenderse
realizada a  la  prevista  en el  Título VI de la  Ley Hipotecaria  en el  que se regulan los  procedimientos para la
concordancia entre el Registro de la Propiedad y la realidad física y jurídica extrarregistral, según la redacción dada
por la Ley 13/2015, de 24 de junio. De las normas citadas resulta que, siendo conocido el interesado, previamente a
la notificación edictal, es preceptivo intentar por dos veces la notificación personal, salvo que nos encontremos ante
un caso en el que se ignore el lugar de la notificación. Cuando el precepto analizado prevé que debe efectuarse la
notificación al titular catastral, para dar debido cumplimiento a este trámite de notificación, deberá entenderse por
«titular catastral» el que figure en Catastro el momento de tramitarse el procedimiento, no correspondiendo al
notario o al registrador hacer suposiciones acerca de quién debiera figurar como tal.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6319.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6320.pdf

- R. 23-4-2018.- R.P. Málaga Nº 2.- ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.  Las
anotaciones preventivas tienen una vigencia determinada y su caducidad opera «ipso iure» una vez agotado el plazo
de cuatro años, hayan sido canceladas o no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de
todo efecto jurídico, entre ellos la posición de prioridad que las mismas conceden a su titular, y que permite la
inscripción de un bien con cancelación de cargas posteriores a favor del adjudicatario, que ha adquirido en el
procedimiento del que deriva la anotación, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango en cuanto dejan
de estar sujetos a la limitación que para ellos implicaba aquel asiento y no podrán ser cancelados en virtud del
mandamiento prevenido en el artículo 175.2.a del Reglamento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquél en el
Registro, se había operado ya la caducidad. Y ello porque como consecuencia de ésta, han avanzado de rango y
pasado a ser registralmente preferentes (cfr. Resoluciones de 28 de noviembre de 2001 y 11 de abril de 2002). En el
supuesto de hecho que da lugar a la presente Resolución, cuando el decreto de adjudicación y el mandamiento de
cancelación de cargas se presentan en el Registro, la caducidad de la anotación del embargo del que dimanan y
también  la  de  su  prórroga,  ya  se  había  producido.  En consecuencia,  se  rechaza  la  cancelación  de  las  cargas
posteriores,  al  estar caducada la anotación del embargo ordenada en los autos que dan lugar al  mandamiento
cancelatorio. Ciertamente la certificación de dominio y cargas y su nota marginal tienen una cualificada importancia
en el proceso de ejecución, sirviendo de vehículo de conexión entre el procedimiento judicial y las titularidades
registrales que recuérdese gozan de presunción de existencia y protección judicial (artículos 1 y 38 de la Ley
Hipotecaria). Pero aun siendo muy importante en el proceso de ejecución la expedición de la certificación de
titularidad y cargas, y su nota marginal, sin embargo, no debe identificarse con los efectos de la propia anotación
preventiva de embargo. Podría pensarse que, tras la Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de julio de 2017, cuando
se expida una certificación de cargas en un procedimiento de ejecución de embargo, el registrador deberá extender
nota al margen de la anotación, y dar a dicha nota la virtualidad de prorrogar indefinidamente la anotación a la que
se refiere.  Sin embargo, no hay apoyo legal que permita hacerlo. Es más,  si  lo hiciera estaría  contraviniendo
frontalmente el texto del artículo 86 de la Ley Hipotecaria, y el espíritu de la Ley de Enjuiciamiento Civil de 7 de
enero de 2000, que acabó con la vigencia indefinida de las anotaciones preventivas prorrogadas, precisamente para
evitar un obstáculo permanente para el mercado inmobiliario. No obstante lo anterior, el actual titular tabular tiene a
su disposición los remedios previstos en el ordenamiento si considera oportuna la defensa de su posición jurídica
(artículos 66 de la Ley Hipotecaria y 117, 594, 601 y 604 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) a fin de que los
tribunales, en su caso, puedan adoptar la decisión oportuna en orden a la preferencia entre cargas, mediante la
interposición de las correspondientes tercerías de mejor derecho, o de dominio, o por la ausencia de buena fe, con
demanda a todos los interesados, evitando su indefensión (cfr. artículos 24 de la Constitución y 20 y 38 de la Ley
Hipotecaria). Será a través de una resolución judicial, adoptada en un proceso contradictorio en el que hayan sido
partes todos los titulares de las cargas posteriores a la anotación caducada, como podrá determinarse si es o no
procedente la cancelación de dichas cargas, de acuerdo con la doctrina de las citadas Sentencias de la Sala Primera del
Tribunal Supremo.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6321.pdf

-  R.  24-4-2018.-  R.P.  Martorell  Nº  1.-  CONVENIO  REGULADOR  DE  LA  SEPARACIÓN  Y  EL
DIVORCIO: NO SE INSCRIBEN LOS PACTOS SIN TRASCENDENCIA REAL. Desde el punto de vista
formal, según doctrina consolidada de esta Dirección General (vid. las Resoluciones de 4 de agosto y 16 de octubre
de 2014, 30 de junio de 2015, 24 de octubre de 2016 o 11 de octubre de 2017, entre otras muchas), el convenio
regulador, suscrito por los interesados sin intervención en su redacción de un funcionario competente, no deja de ser
un documento privado que con el beneplácito de la aprobación judicial obtiene una cualidad específica, que permite
su acceso al Registro de la Propiedad, siempre que el mismo no se exceda del contenido que a estos efectos señala el
artículo 90 del Código Civil. La registradora no plantea en su calificación cuestión formal alguna, sino que su
objeción para la inscripción se concreta en la falta de trascendencia real de la cláusula relativa a la liquidación del
haber común acordada entre los esposos. Dicho pacto, tal y como se ha expresado, dispone una habilitación al esposo
para «hacer efectiva la disolución del condominio y atribuirse la mitad del proindiviso (...)», pero sin incluir en el
propio convenio una adjudicación en firme del bien en cuestión. Expresada de esta manera, la cláusula calificada no
comprende transmisión alguna de dicha finca, sino que recoge una facultad para la posterior celebración del negocio
de disolución de comunidad en el plazo señalado. Sólo es posible proceder a la inscripción de los actos o contratos
que impliquen una verdadera transmisión, constitución, modificación o extinción de un derecho real, quedando
vedado el acceso al Registro de los meros pactos obligacionales o personales, carentes de trascendencia real -con
limitadas excepciones, aunque ajenas al caso ahora planteado-. Concretamente, y en relación con un convenio
personal, ha afirmado que «consecuentemente, de acuerdo con los términos del convenio, en el que se asume
únicamente el compromiso de transmitir la propiedad, no es inscribible en el Registro de la Propiedad, por cuanto
no se ha operado la mutación jurídico real inmobiliaria, siendo así que en el Registro de la Propiedad, de acuerdo
con el artículo 2 de la Ley Hipotecaria, se inscriben los títulos por los que se transmite la propiedad, pero no los
meros compromisos de transmisión, como el presente» (Resolución de 22 de febrero de 2007).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6323.pdf

- R. 24-4-2018.- R.P. Vilagarcía.- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: BIEN INSCRITO A NOMBRE
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https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6323.pdf


- 742 - Bol. Colegio Registradores, núm. 53

DE PERSONA DISTINTA DEL DEMANDADO. ANOTACIÓN PREVENTIVA DE SUSPENSIÓN DEL
629 LEC: REQUISITOS. Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, apoyada en la de nuestro Tribunal
Supremo (cfr. la Sentencia citada en los «Vistos»), que el registrador puede y debe calificar si se ha cumplido la
exigencia  de  tracto  aun  cuando  se  trate  de  documentos  judiciales,  ya  que  precisamente  el  artículo  100  del
Reglamento Hipotecario permite al registrador calificar del documento judicial «los obstáculos que surjan del
Registro», y entre ellos se encuentra el que surge por el hecho de que no haya sido parte o no haya sido oído el
titular registral en el correspondiente procedimiento judicial. Las exigencias del principio de tracto sucesivo han de
confirmar en el presente caso la negativa a la práctica de la anotación de embargo solicitada, toda vez que el
procedimiento del que dimana el mandamiento calificado no aparece entablado contra el titular registral en el
momento de presentación del mandamiento calificado, ya que es el propio demandante. El artículo 629.2 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil establece que si el bien no estuviere inmatriculado, o si estuviere inscrito en favor de
persona distinta del ejecutado, pero de la que traiga causa el derecho de éste, podrá tomarse anotación preventiva de
suspensión de la anotación del embargo, en la forma y con los efectos previstos en la legislación hipotecaria. En el
presente expediente no concurren los requisitos objetivos previstos en tal precepto pues, de la documentación
aportada  por  la  presentante,  resulta  que  el  derecho de  dominio  de  la  demandada  trae  causa  de  determinada
vendedora y no del actual titular registral como exige el mencionado precepto.
 https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6324.pdf

- R. 24-4-2018.- R.P. Cangas.- INMATRICULACIÓN: PROTECCIÓN REGISTRAL DEL DOMINIO
PÚBLICO. Según ha manifestado reiteradamente esta Dirección General, no pueden tenerse en cuenta para su
resolución por no haber sido presentados al registrador en el momento oportuno, los documentos aportados con el
recurso, debiendo resolverse sólo a la vista de los documentos que fueron aportados originariamente en tiempo y
forma al solicitar su calificación, conforme al artículo 326 de la Ley Hipotecaria. La obligación legal a cargo de los
registradores de la propiedad de tratar de impedir la práctica de inscripciones que puedan invadir el dominio público
tiene su origen y fundamento, con carácter general, en la legislación protectora del dominio público, pues, como
señala la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Públicas, tanto en su artículo 6
como en su artículo 30, los bienes y derechos de dominio público o demaniales son inalienables, imprescriptibles e
inembargables, lo cual no es sino manifestación del principio y mandato supremo contenido en el artículo 132 de la
Constitución. La protección registral que la ley otorga al dominio público no se limita exclusivamente al que ya
consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio público no inscrito pero de cuya existencia tenga
indicios  suficientes  el  registrador  y  con  el  que  pudiera  llegar  a  colisionar  alguna  pretensio ́n  de
inscripción. Avanzando decididamente en la senda de la protección registral del dominio público, incluso del no
inscrito debidamente, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria, al dar nueva redacción a
diversos artículos de la Ley Hipotecaria, prevé que, en todo caso, el registrador tratará de evitar la inscripción de
nuevas fincas o de la representación gráfica georreferenciada de fincas ya inmatriculadas cuando tuviera dudas
fundadas sobre la posible invasión del dominio público. Consecuentemente con todo ello, la propia Ley 13/2015,
además, trata de proporcionar a los registradores los medios técnicos auxiliares que les permitan conocer la ubicación
y  delimitación  del  dominio  público,  incluso  no  inmatriculado,  señalando en  el  nuevo  artículo  9  de  la  Ley
Hipotecaria  que «todos  los  Registradores  dispondrán,  como elemento auxiliar  de  calificación,  de  una única
aplicación informática (...)  para el  tratamiento de representaciones gráficas,  que permita relacionarlas con las
descripciones de las fincas contenidas en el folio real, previniendo además la invasión del dominio público, así como
la consulta  de las  limitaciones al  dominio que puedan derivarse de la  clasificación  y calificación  urbanística,
medioambiental o administrativa correspondiente». En el presente expediente han quedado debidamente acreditadas
tanto la notificación previa como la contestación a la misma emitida por el Ayuntamiento de Cangas confirmando la
invasión del dominio municipal. Y la registradora, además de contar con el preceptivo informe de la Administración
afectada, fundamenta adecuadamente las dudas respecto de la invasión del dominio público, siendo por tanto
procedente la denegación de las inmatriculaciones referidas.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6325.pdf

- R. 24-4-2018.- R.P. Arévalo.- PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE
LA FINCA. El artículo 9 de la Ley Hipotecaria contempla en su apartado b) la posibilidad de incorporar a la
inscripción, como operación específica, la representación gráfica georreferenciada de la finca que complete su
descripción literaria, expresándose, si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus
vértices. Según dicho artículo 9.b), para efectuar esta incorporación potestativa han de aplicarse con carácter general
los requisitos establecidos en el artículo 199 de la Ley Hipotecaria. En todo caso, será objeto de calificación por el
registrador la existencia o no de dudas en la identidad de la finca. Las dudas pueden referirse a que la representación
gráfica de la finca coincida en todo o parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, a la posible
invasión de fincas colindantes inmatriculadas o se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificación de
entidad hipotecaria. Por otra parte, ha reiterado este Centro Directivo que 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. Atendiendo a las anteriores consideraciones, en el presente caso no
resultan justificadas en la nota de calificación las dudas de identidad que impiden la inscripción de la representación
gráfica, ya que se limita a rechazar la inscripción en base a las manifestaciones contenidas en un escrito de oposición
de un colindante sobre la existencia de un derecho de paso cuyo ejercicio pudiera verse impedido por la inscripción
de la representación gráfica, pero sin aportar documentación alguna que acredite tales manifestaciones.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6326.pdf

- R. 24-4-2018.- R.P. Terrassa Nº 5.- ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD. Las
anotaciones preventivas tienen una vigencia determinada y su caducidad opera «ipso iure» una vez agotado el plazo
de cuatro años, hayan sido canceladas o no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de
todo efecto jurídico, entre ellos la posición de prioridad que las mismas conceden a su titular, y que permite la
inscripción de un bien con cancelación de cargas posteriores a favor del adjudicatario, que ha adquirido en el
procedimiento del que deriva la anotación, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango en cuanto dejan
de estar sujetos a la limitación que para ellos implicaba aquel asiento y no podrán ser cancelados en virtud del
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mandamiento prevenido en el artículo 175.2.a del Reglamento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquél en el
Registro, se había operado ya la caducidad. Y ello porque como consecuencia de ésta, han avanzado de rango y
pasado a ser registralmente preferentes (cfr. Resoluciones de 28 de noviembre de 2001 y 11 de abril de 2002). En el
supuesto de hecho que da lugar a la presente Resolución, cuando el decreto de adjudicación y el mandamiento de
cancelación de cargas se presentan en el Registro, la caducidad de la anotación del embargo del que dimanan y
también  la  de  su  prórroga,  ya  se  había  producido.  En consecuencia,  se  rechaza  la  cancelación  de  las  cargas
posteriores,  al  estar caducada la anotación del embargo ordenada en los autos que dan lugar al  mandamiento
cancelatorio. Ciertamente la certificación de dominio y cargas y su nota marginal tienen una cualificada importancia
en el proceso de ejecución, sirviendo de vehículo de conexión entre el procedimiento judicial y las titularidades
registrales que recuérdese gozan de presunción de existencia y protección judicial (artículos 1 y 38 de la Ley
Hipotecaria). Pero aun siendo muy importante en el proceso de ejecución la expedición de la certificación de
titularidad y cargas, y su nota marginal, sin embargo, no debe identificarse con los efectos de la propia anotación
preventiva de embargo. Podría pensarse que, tras la Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de julio de 2017, cuando
se expida una certificación de cargas en un procedimiento de ejecución de embargo, el registrador deberá extender
nota al margen de la anotación, y dar a dicha nota la virtualidad de prorrogar indefinidamente la anotación a la que
se refiere.  Sin embargo, no hay apoyo legal que permita hacerlo. Es más,  si  lo hiciera estaría  contraviniendo
frontalmente el texto del artículo 86 de la Ley Hipotecaria, y el espíritu de la Ley de Enjuiciamiento Civil de 7 de
enero de 2000, que acabó con la vigencia indefinida de las anotaciones preventivas prorrogadas, precisamente para
evitar un obstáculo permanente para el mercado inmobiliario. No obstante lo anterior, el actual titular tabular tiene a
su disposición los remedios previstos en el ordenamiento si considera oportuna la defensa de su posición jurídica
(artículos 66 de la Ley Hipotecaria y 117, 594, 601 y 604 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) a fin de que los
tribunales, en su caso, puedan adoptar la decisión oportuna en orden a la preferencia entre cargas, mediante la
interposición de las correspondientes tercerías de mejor derecho, o de dominio, o por la ausencia de buena fe, con
demanda a todos los interesados, evitando su indefensión (cfr. artículos 24 de la Constitución y 20 y 38 de la Ley
Hipotecaria). Será a través de una resolución judicial, adoptada en un proceso contradictorio en el que hayan sido
partes todos los titulares de las cargas posteriores a la anotación caducada, como podrá determinarse si es o no
procedente la cancelación de dichas cargas, de acuerdo con la doctrina de las citadas Sentencias de la Sala Primera del
Tribunal Supremo.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6328.pdf    

- R. 25-4-2018.- R.P. Arganda del Rey Nº 1.- PROPIEDAD HORIZONTAL: EXIGENCIA DE LICENCIA
EN LA LEGISLACIÓN URBANISTICA MADRILEÑA. Procede, en primer lugar, afirmar la competencia de
las normas estatales en materia de determinación de los requisitos necesarios para la documentación pública e
inscripción  registral  de las  declaraciones  de obras  nuevas  y de obras  antiguas,  sin perjuicio de la  remisión  a
autorizaciones o licencias que establezca la normativa autonómica o a la prescripción,  o no, de la infracción
urbanística  según  dicha  normativa.  Por  tanto,  corresponde  al  Estado  fijar  en  qué  casos  debe  acreditarse  el
otorgamiento de  la  oportuna licencia  para  que el  acto  en cuestión  tenga acceso al  Registro,  siempre que la
legislación autonómica aplicable exija la licencia para poder realizar legalmente el mismo. Y en el contexto de esta
competencia hay que situar el artículo 53, letra a), del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre inscripción en el
Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanística, relativo a la calificación de los títulos de constitución
de régimen de propiedad horizontal, y de modificación del régimen ya inscrito. De lo establecido en la Ley del
Suelo estatal  y en la  autonómica De los  preceptos citados,  puede deducirse sin dificultad que,  en general,  la
preceptiva licencia urbanística será exigible, en su caso, a efectos de inscripción, separadamente, tanto para los actos
de parcelación, división o segregación, como para las obras de edificación y su ampliación, reforma, modificación o
rehabilitación o cambio de uso, que así  se declaren y pretendan acceder al Registro de la Propiedad. De modo
paralelo, cada una de las edificaciones que se declaren y pretendan su acceso a la publicidad registral deberá estar
amparada en la preceptiva licencia, máxime cuando puedan llegar a motivar la apertura de folio propio en los libros
del Registro. La Resolución de esta Dirección General de 12 de abril de 2011, para un caso similar en la Comunidad
de Madrid, afirmó que la división horizontal de la única vivienda existente en la finca en cuatro susceptibles de
aprovechamiento independiente implica un cambio objetivo del uso de la edificación que necesita licencia de
acuerdo con lo dispuesto en el artículo 151.1, por lo que su inscripción registral requiere la acreditación de su previa
obtención conforme a lo dispuesto por el artículo 53.a) del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio. En el caso de ese
recurso constaba en el Registro el carácter de vivienda unifamiliar de la que es objeto de división horizontal. En el
caso del presente expediente los actos que se formalizan son la ampliación de obra nueva en dos viviendas y su
división horizontal -«tumbada»- en elementos susceptibles de aprovechamiento independiente. En el caso de este
expediente resulta acreditada la antigüedad de las construcciones por certificación técnica, por lo que se cumple el
plazo mínimo de cuatro años que resultaría exigible para la aplicación del artículo 28.4 de la Ley estatal de Suelo en
la Comunidad de Madrid –cfr. artículo 195 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo–. Sin embargo, no sólo se
pretende la declaración de nuevas construcciones o la ampliación de las mismas, lo que estaría amparado en el
régimen del artículo 28.4 citado, sino la división horizontal «tumbada» de los elementos constructivos resultantes.
Ello plantea la cuestión relativa a la incidencia de dicha configuración sobre la unidad de parcela, con independencia
del régimen de asimilado a fuera de ordenación en que puedan encontrarse las edificaciones realizadas. Aunque en
principio en la propiedad horizontal urbana se supone que no se produce un fraccionamiento del suelo, dado que
este se mantiene como elemento común, los Tribunales han advertido de que puede encubrir en algunos casos
situaciones de fraude, pues bajo la apariencia formal de una propiedad horizontal tumbada se pueden esconder
auténticas  segregaciones  o  divisiones  de  terreno,  proscritas  por  la  ley.  De  acuerdo  con  los  fundamentos
anteriormente expuestos, en el ámbito de la legislación sustantiva madrileña, resulta exigible licencia a efectos de
inscripción tanto para la declaración de nuevas construcciones, como para su división horizontal en la medida que
suponga una alteración del uso de la edificación para pasar de una vivienda unifamiliar a otra de tipo colectivo, sea
en la misma planta o en nuevas plantas.  Adicionalmente, también será  exigible, como se deduce de la propia
Resolución de 12 de abril de 2011, antes citada, cuando la división horizontal de las edificaciones se configure de tal
modo que puede suponer un acto equiparado a parcelación o a «cualesquiera otros actos de división» de parcelas o
terrenos. Se trata de una configuración que perfectamente puede equipararse a «cualesquiera otros actos de división
de fincas» contemplados en la repetida previsión «in fine» del apartado a) del artículo 151.1 de la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid en relación con el artículo 26.2 de la Ley estatal, y, por lo tanto, sujeta a la exigencia de
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licencia urbanística a efectos de inscripción o, en su caso, declaración de innecesariedad de la misma, por considerar
el órgano competente que no se trate de un acto de parcelación o división sujeto legamente a licencia. No cabe
invocar la doctrina de la Resolución de 17 de octubre de 2014, seguida por las de 5 y 26 de mayo de 2015, 5 de
mayo de 2016 y 7 de marzo y 2 de agosto de 2017, pues por un lado, todas estas Resoluciones siguen partiendo de la
exigencia de un título administrativo habilitante de la inscripción, en lo que se refiere a los actos de división de
suelo,  a  diferencia  de  los  edificatorios.  Sin  perjuicio  de  que  tal  título  habilitante  pueda  ser  la  declaración
administrativa del transcurso de los plazos de restablecimiento de legalidad o su situación de fuera de ordenación o
similar, conforme a la respectiva normativa de aplicación, procediendo entonces la aplicación analógica del artículo
28.4 de la Ley de Suelo.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6329.pdf

- R. 25-4-2018.- R.P. Infiesto.- HERENCIA: DERECHO DE TRANSMISIÓN Y LEGITIMARIOS DEL
TRANSMITENTE.  Esta Dirección General ha tenido que abordar en numerosas ocasiones (cfr., entre las más
recientes, las Resoluciones de 26 de julio de 2017 y 22 de enero y 12 de marzo de 2018) cuestiones planteadas por el
denominado derecho de transmisión que, en nuestro sistema sucesorio, está recogido en el artículo 1006 del Código
Civil. El mismo señala que «por muerte del heredero sin aceptar o repudiar la herencia pasará a los suyos el mismo
derecho que él tenía».  La doctrina de este Centro Directivo, ha plasmado la postura del la STS de 11 de septiembre
de 2013 en Resoluciones como las de 26 de marzo y 11 de junio de junio de 2014, y más recientemente en las de 26
de julio de 2017 y 22 de enero y 12 de marzo de 2018. En estas tres últimas se expresa que «los transmisarios suceden
al primer causante de manera directa y no mediante una doble transmisión del causante al transmitente y de éste a
los transmisarios. Pero es indiscutible que la determinación de quiénes son los transmisarios y en qué porcentaje y
modo adquieren los bienes, viene determinado por la sucesión del transmitente, no por la sucesión del primer
causante». Por otro lado, y como circunstancia especialmente reseñable en el  presente caso,  confluyen como
interesados  en  los  derechos  sucesorios  del  transmitente,  por  un lado,  un heredero  universal,  y  por  otro,  un
legitimario en la cuota legal usufructuaria. Tal y como se ha analizado en la jurisprudencia de nuestro alto tribunal, y
así se ha seguido en la doctrina de este Centro Directivo, la aceptación de la condición de heredero y el ejercicio del
«ius delationis» en su favor creado solo puede reconocerse al designado –ya sea por voluntad del testador, ya por
disposición de ley– como tal heredero. Como ha puesto de relieve este Centro Directivo en la citada Resolución de
22 de enero de 2018, sin que ello suponga una ruptura de la doctrina fijada por el Sentencia del Tribunal Supremo
de 11 de septiembre de 2013, que se limita a explicar que el «ius delationis» no se fragmenta o se divide en dos
sucesiones, y confirmada como tal dicha premisa, debe entenderse en el ámbito práctico que, una vez aceptada la
herencia del primer o de los primeros causantes por parte del transmisario, éste pasará a formar parte subjetiva de la
comunidad  hereditaria,  ostentando  un  derecho  abstracto  sobre  un  conjunto  de  bienes,  derechos  y  deudas
procedentes de los indicados finados. Y concluye que cualquier operación tendente a la partición de la herencia a la
que esté  llamado el  transmitente debe ser otorgada por todos los interesados en su sucesión.  En los términos
expresados en dicha Resolución, serán los cotitulares de esta masa los que deban verificar estas operaciones, dentro de
los cuales deben tenerse en consideración los designados como herederos y de forma indudable sus legitimarios, ya
hayan sido beneficiados como tales a título de herencia, legado o donación. Indudablemente, el llamado como
heredero por el transmitente –o por la ley– está  sujeto a las limitaciones legales o cargas en que consisten las
legítimas. Por todo ello, concluyó este Centro Directivo que en la partición de la herencia del primer causante era
necesaria la intervención de la legitimaria descendiente del transmitente. Este Centro Directivo estima que la
obligada protección de los herederos forzosos exige entender que, a efectos de determinar el importe de la legítima,
el «ius delationis» también se computa, porque en sí es susceptible de valoración económica por lo mismo que es
susceptible de venta (artículo 1000.1.o del Código Civil).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6330.pdf 

- R. 25-4-2018.- R.P. Sevilla Nº 8.- RECURSO GUBERNATIVO: PLAZO. CALIFICACIÓN REGISTRAL:
INDEPENDENCIA DEL REGISTRADOR. BASE GRÁFICA: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA
FINCA. Ley 39/2015 de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas,
en el artículo 30, apartados 4 y 5 de la citada Ley 39/2015 dice: «4. Si el plazo se fija en meses o años, estos se
computarán a partir del día siguiente a aquel en que tenga lugar la notificación o publicación del acto de que se
trate, o desde el siguiente a aquel en que se produzca la estimación o desestimación por silencio administrativo. El
plazo concluirá el mismo día en que se produjo la notificación, publicación o silencio administrativo en el mes o el
año de vencimiento. Si en el mes de vencimiento no hubiera día equivalente a aquel en que comienza el cómputo,
se entenderá que el plazo expira el último día del mes. 5. Cuando el último día del plazo sea inhábil, se entenderá
prorrogado al primer día hábil siguiente». Como ya ha señalado esta Dirección General, el recurso se entiende
correctamente interpuesto si se presenta por vía administrativa (Correos u otros órganos públicos competentes)
incluso el último día de plazo, aunque acceda al Registro de la Propiedad correspondiente días después. También
con carácter previo hay que recordar la doctrina de este Centro Directivo según la cual la subsanación del defecto y
la práctica en su caso de la inscripción solicitada no son obstáculo para la interposición del recurso contra la
calificación del registrador. Como ha reiterado asimismo esta Dirección General, el registrador, al llevar a cabo el
ejercicio de su competencia calificadora de los documentos presentados a inscripción no está  vinculado, por
aplicación  del  principio  de  independencia  en  su  ejercicio,  por  las  calificaciones  llevadas  a  cabo  por  otros
registradores o por las propias resultantes de la anterior presentación de la misma documentación. Conforme al
nuevo artículo 9.b) de la Ley Hipotecaria, en toda operación de agrupación de fincas debe aportarse y la inscripción
habrá  de  contener,  necesariamente,  «la  representación  gráfica  georreferenciada  de  la  finca  que complete  su
descripción literaria, expresándose, si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus
vértices». En todo caso, será objeto de calificación por el registrador la existencia o no de dudas en la identidad de la
finca. Por tanto, las dudas pueden referirse a que la representación gráfica de la finca coincida en todo o parte con
otra base gráfica inscrita o con el dominio público, a la posible invasión de fincas colindantes inmatriculadas o se
encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificación de entidad hipotecaria. También se ha reiterado
innumerables veces que 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 el
presente caso resulta claramente justificadas en la calificación las dudas de identidad que impiden la inscripción del
exceso por coincidir dicho exceso con determinadas fincas inscritas a favor del mismo demandado, que se identifican

https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6329.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6330.pdf
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con total precisión en la calificación, incluyendo planos identificativos de la situación de las fincas afectadas. Por
todo lo expuesto es necesario obtener el consentimiento del titular de las fincas afectadas por la rectificación de
superficie que pretende inscribirse sin que pueda presumirse dicho consentimiento, como pretende el recurrente,
por el hecho de que se trate de fincas del mismo demandado y éste se allanase a la demanda o que ésta se refiriese a la
totalidad del edificio existente sobre el inmueble.
 https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6331.pdf

- R. 25-4-2018.- R.P. Cullera.- COSTAS: DESLINDE. La segunda nota de calificación (de fecha 5 de diciembre
de 2017) no podía ser la misma: primero, por cuanto declara en distinta fecha no subsanados los defectos a la vista de
la nueva documentación aportada; pero sobre todo, y segundo, porque la contención versa ahora no ya sobre la
existencia del defecto antiguo sino sobre la habilidad del nuevo documento presentado (que incluye la Orden
Ministerial de aprobación del deslinde) para subsanar el apreciado en la primera nota. Conforme al artículo 31 del
Reglamento y con el apartado 2 del artículo 13 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, se contempla la doble
hipótesis de que la finca que conforme al deslinde aprobado pertenezca al dominio público marítimo-terrestre esté
previamente inmatriculada o no lo esté. En este segundo caso se prevé que la resolución de aprobación del deslinde
es título suficiente para la inmatriculación de la finca (como bien de dominio público) a favor de la Administración.
En el primer caso, es decir cuando la finca declarada por la resolución de aprobación del deslinde como demanial
esté previamente inmatriculada, en el caso de que dicha inmatriculación no se haya practicado a favor de la propia
Administración y como bien de dominio público marítimo-terrestre, procederá la rectificación de las situaciones
jurídico- registrales contradictorias con el deslinde, rectificación que deberá tener lugar en «la forma y condiciones
que se determinen reglamentariamente».  Dado que en el  caso objeto del  presente expediente el  deslinde fue
aprobado por Resolución de 27 de octubre de 2010, fecha anterior a la entrada en vigor de la citada Ley 2/2013, de
29 de mayo, la regulación de la rectificación de las situaciones registrales contradictorias con el deslinde aprobado se
rigen por las previsiones que al respecto se contenían en el Real Decreto 1471/1989, de 1 de diciembre, por el que se
aprobó  el  Reglamento  general  para  desarrollo  y  ejecución  de  la  Ley  22/1988,  de  28  de  julio,  de  Costas
(posteriormente derogado por el Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre).  Según afirma el registrador en su
informe, la citada comunicación de 11 de febrero de 2011, junto con su documentación complementaria incluida la
orden de aprobación del deslinde y planos complementarios, se presentaron en el Registro el día 15 de febrero de
2011, bajo el asiento de presentación 466 del Diario 60, y fue objeto de calificación negativa el 3 de marzo siguiente,
sin que dicha calificación fuera objeto de recurso alguno, decayendo el citado asiento de presentación por el
transcurso del  plazo de vigencia  del  mismo,  agotada la  oportuna prórroga.  En cuanto a  las  comunicaciones
precedentes (sobre comunicación de listados de titulares y de solicitud de anotaciones preventivas), como señala
asimismo el registrador en su informe, fueron objeto de sus correlativos procedimientos registrales autónomos, sin
que, una vez agotados los mismos sin llegar a causar las anotaciones preventivas entonces interesadas, quepa ahora
alterar  las  bases  documentales  que  deben  delimitar  el  ámbito  de  la  calificación,  que  no  son  otras  que  la
documentación ahora presentada (no las presentadas en fechas pretéritas con ocasión de anteriores procedimientos
registrales) y los asientos vigentes del historial  registral  de la finca al  tiempo de emitirse la calificación ahora
combatida. Ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo, en base al mismo fundamento legal (por todas,
Resoluciones de 23 de diciembre de 2010, 7 de septiembre de 2015, 14 de diciembre de 2016 y 17 de febrero de
2017), que en la tramitación del expediente de recurso no pueden ser tomados en consideración documentos no
calificados por el registrador. En consecuencia, no procede llevar a cabo un pronunciamiento en relación con
documentos  que  no se  pusieron a  disposición  del  registrador  de  la  propiedad  al  tiempo de  llevar  a  cabo su
calificación ni a asientos registrales que o bien hubieran caducado o bien no hubieran llegado a practicarse a la fecha
de la calificación recurrida, por el mismo fundamento que no pudieron tomarse en consideración en la propia
calificación. Es igualmente reiterada la doctrina de este Centro Directivo (vid. por todas, Resolución de 23 de enero
de  2017)  que,  una  vez  practicado  un  asiento,  el  mismo se  encuentra  bajo  la  salvaguardia  de  los  tribunales,
produciendo todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud, bien por la parte interesada, bien por los
tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos (artículos 1, 38, 40 y 82 de la Ley
Hipotecaria). Por tanto, conforme a esta reiterada doctrina, el recurso contra la calificación negativa del registrador
no es cauce hábil para acordar la cancelación de asientos ya practicados. Corresponde al registrador, dentro de los
límites de su función calificadora de los documentos administrativos, examinar, entre otros extremos, la observancia
de los trámites esenciales del procedimiento seguido, a fin de comprobar el cumplimiento de las garantías que para
los particulares están establecidas por las leyes y los reglamentos, con el exclusivo objeto, como tiene declarado este
Centro Directivo, de que cualquier titular registral no pueda ser afectado si, en el procedimiento objeto de la
resolución, no ha tenido la intervención prevista por la Ley, evitando que el titular registral sufra, en el mismo
Registro, las consecuencias de una indefensión procesal, y en este sentido -como una garantía más del derecho
constitucional a una tutela judicial efectiva- debe ser entendido el artículo 99 del Reglamento Hipotecario, en
congruencia con los artículos 1, 20 y 40 de la Ley Hipotecaria.  Esta doctrina no supone desconocer que a la
calificación de los actos y documentos administrativos, de modo coherente con su presunción de validez y eficacia -
artículo 39 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones
Públicas- y la propia potestad administrativa de autotutela. La rectificación registral se practica conforme indica el
artículo 40 de la Ley Hipotecaria, que contempla diversos supuestos que pueden originar la inexactitud del Registro
que debe repararse.  No obstante,  en los  casos  de  error,  si  este  proviene de  la  tramitación  de  un expediente
administrativo, cabría admitir en principio la rectificación del expediente que dio lugar a la resolución administrativa
que sirvió de título inscribible, siempre que se realice a través del cauce legalmente determinado al efecto. No es, por
tanto, inexcusable siempre y en todo caso el consentimiento de los titulares afectados o la resolución judicial
supletoria,  sino que bastará  con que se trate de expedientes meramente rectificadores en los que la autoridad
administrativa interviniente sea competente para la modificación que se acuerde y se cumplan en ella las garantías
legales establecidas en favor de las personas afectadas.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6332.pdf 

- R. 25-4-2018.- R.P. Valladolid Nº 6.- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: TRACTO ABREVIADO EN
LOS CASOS DE DERECHO DE TRANSMISIÓN. Estando las fincas transmitidas, inscritas en el Registro de la
Propiedad y bajo la salvaguardia de los tribunales a favor de una persona distinta, no podrá accederse a la inscripción
del título calificado sin consentimiento del titular registral, que resulte de los correspondientes títulos traslativos con
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causa adecuada (cfr. artículos 2 y 17 de la Ley Hipotecaria). En cuanto al citado requisito del tracto sucesivo, ningún
inconveniente existe para aplicar en este ámbito el principio del tracto sucesivo en su modalidad de tracto abreviado
o comprimido. En estos casos de tracto abreviado, salvo en este limitado sentido formal, no se produce excepción
alguna al principio del tracto, entendido en su vertiente material como la exigencia de un enlace o conexión entre el
titular registral y el nuevo titular según el título que pretende su acceso al Registro, extremo que habrá de ser en
todo caso calificado y exigido por el registrador. El penúltimo párrafo del artículo 20 de la Ley Hipotecaria dispone
que «cuando en una partición de herencia, verificada después del fallecimiento de algún heredero, se adjudiquen a
los que lo fuesen de éste los bienes que a aquél  correspondían, deberá  practicarse la inscripción a favor de los
adjudicatarios, pero haciéndose constar en ella las transmisiones realizadas». Según la doctrina, este párrafo está
haciendo referencia al derecho de transmisión. En el año 2013, ha sido el Tribunal Supremo el que ha zanjado en
parte esta discusión, en la Sentencia de 11 de septiembre, al señalar que el denominado derecho de transmisión
previsto en el artículo 1006 del Código Civil no constituye, en ningún caso, una nueva delación hereditaria o
fraccionamiento del ius delationis en curso de la herencia del causante que subsistiendo como tal, inalterado en su
esencia y caracterización, transita o pasa al heredero trasmisario. Esta misma tesis ha seguido la doctrina de este
Centro Directivo, en Resoluciones como las de 26 de marzo y 11 de junio de junio de 2014, y más recientemente de
26 de julio de 2017 y 22 de enero y 12 de marzo de 2018.   Con base en lo expuesto queda justificado el tracto
abreviado sin necesidad de otorgamiento de ninguna otra escritura.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6333.pdf

-  R.  7-5-2018.-  R.P.  Palma  de  Mallorca  Nº  1.- SEGREGACIÓN:  NECESIDAD  DE  LICENCIA  Y
APLICACIÓN ANALOGICA DEL ART. 28 DE LA LEY DEL SUELO. A la hora de estudiar el problema de
derecho intertemporal que plantea la presentación en el Registro de un documento público que acredita la práctica
de una división realizada con anterioridad a la legislación que actualmente la regula, y que se produjo en fecha en
que la legislación aplicable no exigía licencia para la misma o que, exigiéndola, no resulta acreditada, pero puede
considerarse prescrita la facultad de restablecimiento de legalidad urbanística, al menos, a efectos registrales, esta
Dirección General ha sostenido la analogía en la admisión de la vía de la prescripción acreditada para inscribir no
sólo edificaciones, sino también divisiones o segregaciones antiguas, aplicable también en cuanto a las cautelas y
actuaciones que de oficio ha de tomar el registrador, con carácter previo y posterior a la práctica del asiento. Por
ello, a falta de una norma que declare expresamente la nulidad radical del acto jurídico de segregación sin licencia -
cfr. sentencia de la Audiencia Provincial de Sevilla de 26 de enero de 2006- o un pronunciamiento judicial en tal
sentido -vid. Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 11 de junio de 2010-, este tratamiento registral
es compatible con la eficacia civil y situación consolidada del acto jurídico, en principio, desde el punto de vista
urbanístico, por razón de su antigüedad. Ciertamente, se trata de una doctrina que permite compatibilizar, por un
lado, el reconocimiento de los derechos adquiridos válidamente por los propietarios y, en principio, consolidados
desde un punto de vista  urbanístico -vid.  el  Preámbulo del  Real  Decreto-ley 8/2011,  de 1 de julio,  sobre el
fundamento de la reforma del artículo 20 de la anterior Ley de suelo-, con la función preventiva que desempeñan
tanto notarios  como registradores  en el  control  de legalidad urbanística  de los  actos  de parcelación.  Pero la
aplicación analógica del artículo 28.4 de la Ley de Suelo a los actos de división o segregación debe ser matizada
diferenciando entre los actos relativos a edificaciones o elementos integrantes de edificaciones y los actos afectantes
al suelo, la parcelación propiamente dicha. Para inscribir escrituras públicas de división o segregación de fincas es
preciso acreditar a los efectos del artículo 26 de la Ley estatal de Suelo - norma registral temporalmente aplicable- la
oportuna licencia o declaración de innecesariedad o, para el supuesto de parcelaciones de antigüedad acreditada
fehacientemente, podrá estimarse suficiente, como título administrativo habilitante de la inscripción, la declaración
administrativa municipal del transcurso de los plazos de restablecimiento de legalidad o su situación de fuera de
ordenación o similar, conforme a la respectiva normativa de aplicación, por lo que así debe entenderse la aplicación
analógica matizada del artículo 28.4 de la Ley de Suelo. En el caso particular de este expediente, a la vista de la
doctrina expuesta, no cabe sino confirmar el defecto mantenido por la registradora en cuanto a la exigencia de
licencia, declaración de innecesariedad o al menos una declaración de la Administración competente acerca de la
efectiva prescripción de la acción administrativa para restablecer la legalidad urbanística infringida. Como se ha
señalado anteriormente, la aplicación analógica del artículo 28.4 de la Ley estatal de Suelo a los actos de parcelación
en relación con la norma registral temporalmente aplicable al tiempo de la presentación en el Registro de la escritura
de segregación, esto es, el artículo 26 de la Ley de Suelo, requiere aportar un título administrativo habilitante, ya sea
licencia o la declaración municipal de su innecesariedad o una declaración de la Administración competente acerca
de la efectiva prescripción de la acción administrativa para restablecer la legalidad urbanística infringida. Respecto de
las alegaciones del notario relativas al  carácter urbano de la finca, lo que a su juicio resulta acreditado por la
certificación catastral, se reitera lo manifestado por esta Dirección General en Resolución de 19 de febrero de 2018,
en el sentido de afirmar que la condición urbana o rústica de una finca depende de la normativa que se tenga en
consideración en orden a su aplicación al caso concreto. La existencia de parcelas catastrales urbanas identificadas
dentro de la finca descrita como rústica, por la existencia de distintas edificaciones, no obsta a la posible clasificación
de la misma enteramente como suelo no urbanizable o, en la terminología de la Ley 19/1995, como finca rústica,
justificando  por  ello  la  aplicación  de  tal  normativa.  Ha  de  considerarse,  en  los  términos  expuestos,  que  la
certificación catastral descriptiva y grafica puede ser un documento idóneo al objeto de acreditar la naturaleza rústica
o urbana de un inmueble (artículo 7 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario), si bien es requisito
necesario para ello que haya sido establecida por el registrador de la Propiedad la correspondencia con la finca
registral. En caso contrario, las dudas de identidad que pueda oponer, de acuerdo con la normativa específica,
artículo 45 de la Ley del Catastro, deben ser expuestas motivadamente en la nota de calificación. En resumen, no
cabe confundir la naturaleza con que se describe la finca en el título conforme al artículo 9 de la Ley Hipotecaria, y
que  puede  basarse  en  la  certificación  catastral,  cuya  correspondencia  puede  calificar  el  registrador,  con  la
clasificación y calificación urbanística acreditada por certificación municipal a la que también se refiere el artículo 9,
y que, como se ha expuesto, puede coincidir o no con aquélla, aunque ambas puedan hacerse constar en el asiento.
Afirmada la naturaleza rústica de la finca, mientras no resulte acreditada su clasificación urbanística de urbana por
certificación municipal, y resultando de la segregación documentada parcelas inferiores a la unidad mínima de
cultivo en la zona, la actuación registral deberá ser, en su caso, la de iniciar el procedimiento previsto en el artículo
80  del  Real  Decreto  1093/1997,  de  4  de  julio.  Corresponde  a  la  Administración  agraria  apreciar  la  posible
concurrencia de las  excepciones reguladas en el  actual  artículo 25 de la Ley 19/1995. En el  suelo rústico,  las
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prohibiciones que le afectan, tanto la vulneración de la unidad mínima de cultivo, como la parcelación de tipo
urbanístico, que puede deducirse en ocasiones de actos posteriores, deben considerarse cumulativas, como confirma
la propia legislación urbanística aplicable en su artículo 32 -cfr. también las Sentencias de la Sala de lo Contencioso
del Tribunal Supremo de 25 de enero de 2002 y 28 de junio de 2012.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6871.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6872.pdf

- R. 7-5-2018.- R.P. Sevilla Nº 2.- HIPOTECA UNILATERAL: CANCELACIÓN. La hipoteca unilateral una
vez inscrita ha de entenderse existente sin perjuicio de los efectos de una posible no aceptación en el procedimiento
cancelatorio específico a que se refieren los artículos 141 de la Ley Hipotecaria y 237 del Reglamento Hipotecario.
Se crea mediante la inscripción de la escritura de constitución un derecho potestativo o de modificación jurídica
desde el lado del acreedor y una oferta vinculante desde el lado del constituyente en los términos que resultan del
Registro. Por ello la hipoteca tal y como está  configurada e inscrita ha de entenderse que recoge ya todos los
elementos requeridos para su constitución, sin perjuicio de los efectos que se deriven de la aceptación. Es doctrina de
este Centro Directivo (vid. las Resoluciones de 4 de abril de 1991, 23 de octubre de 2008 y 4 de marzo de 2010) que,
conforme  a  los  artículos  141  de  la  Ley  Hipotecaria  y  237  del  Reglamento  Hipotecario,  no  es  bastante  el
conocimiento de la hipoteca por el acreedor favorecido para que, desde entonces, se empiece a contar el plazo de los
dos meses a que estos preceptos se refieren, ya que para que empiece a correr este plazo se necesita una especial
intimación o requerimiento en el que se determinará expresamente que transcurridos los dos meses sin hacer constar
en el  Registro la  aceptación,  la  hipoteca podrá  cancelarse a petición del  dueño de la  finca,  sin necesidad del
consentimiento de la persona en cuyo favor se constituyó.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6873.pdf

-  R.  8-5-2018.-  R.P.  Cartagena  Nº  3.- ARRENDAMIENTO  URBANO:  DESISTIMIENTO  DEL
ARRENDATARIO Y PRÓRROGAS. Señala la registradora, como primer defecto, que no se establece una
duración determinada del contrato ya que aun previendo una duración de cincuenta y cinco años, se establece que el
arrendatario puede en cualquier momento resolver el contrato, de manera que su vigencia queda al arbitrio de su
voluntad, lo que colisiona con el artículo 1256 del Código Civil.  El artículo 11 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos establece que el arrendatario podrá desistir del contrato de arrendamiento una vez que hayan transcurrido
al menos seis meses, siempre que lo comunique al arrendador con una antelación mínima de treinta días.  En
consecuencia, la resolución unilateral del contrato no es absolutamente libre por lo que su vigencia no queda al
arbitrio de la voluntad del arrendatario. Por lo tanto, debe revocarse este defecto señalado. En el contrato, se ha
pactado que las partes pueden prorrogarlo por período de igual duración al pactado, salvo que cualquiera de ellas
decida darlo por terminado, avisando a la otra por escrito con dos meses de antelación. Ciertamente que como alega
el recurrente, la interpretación de la expresión «las partes podrán prorrogar el presente contrato», supone una
confluencia de voluntades, lo que excluye cualquier imposición de una a la otra y por lo tanto conlleva el carácter
potestativo y no forzoso de la prórroga, y en consecuencia, no implica el carácter indefinido del contrato.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6874.pdf

- R. 8-5-2018.- R.P. Mazarrón.- HIPOTECA: LIBERACIÓN DE UNA DE LAS FINCAS AFECTADAS
CUANDO  LA  FINCA  MATRIZ  SE  HA  DIVIDIDO  SIN  DISTRIBUIR  LA  RESPONSABILIDAD
HIPOTECARIA. Con carácter previo hay que recordar la doctrina de este Centro Directivo (vid. Resoluciones de
11 de enero de 2016 y 17 de enero y 31 de agosto de 2017) según la cual la subsanación del defecto y la práctica en
su caso de la inscripción solicitada no son obstáculo para la interposición del recurso contra la calificación del
registrador. Entrando en el fondo de la cuestión debatida en este recurso, hay que recordar que, como ha señalado
este Centro Directivo (por todas, vid. Resolución de 15 de junio de 1993), en principio, queda prohibida en nuestro
Derecho la constitución de hipotecas solidarias. Este rechazo de las hipotecas solidarias sufre, no obstante, una
excepción (determinada por la necesidad de mantener indemne al acreedor frente a los actos relativos a la finca
hipotecada, en los que no interviene -vid. artículo 405 del Código Civil-) en el caso de división o segregación de la
finca hipotecada realizada unilateralmente por su propietario, sin acordar con el acreedor la distribución de la
responsabilidad  hipotecaria  entre  las  diversas  fincas  resultantes.  Resulta  entonces  que  un  mismo gravamen
hipotecario afecta a las diversas fincas resultantes de tal modo que el acreedor hipotecario puede, a su elección, exigir
«la totalidad de la suma asegurada contra cualquiera de las nuevas fincas en que se haya dividido la primera o contra
todas a la vez» (cfr. artículo 123 de la Ley Hipotecaria), al modo que el acreedor puede dirigirse contra cualquiera de
los deudores solidarios o contra todos ellos simultáneamente (cfr. artículos 1084, 1144 y 1837 del Código Civil). El
acreedor puede, si quiere, renunciar a sus derechos sobre cualesquiera de las diversas fincas. Pero esta renuncia no
puede tener, sobre esa finca, como efecto la cancelación de un derecho real -el de hipoteca- que, por lo dicho y
mientras la hipoteca subsista sobre las demás fincas, no solo confiere facultades al acreedor, sino también a los demás
dueños (por analogía, el artículo 1146 del Código Civil). Para la liberación de una de las fincas y cancelación parcial
de la hipoteca total, se requerirá «además del consentimiento del acreedor, la conformidad de los que en el Registro
aparezcan como adquirentes, con posterioridad a la constitución de la hipoteca, de las fincas procedentes de la
división de la primitiva, a excepción de los dueños de aquellas cuyo gravamen sea totalmente cancelado, ya que, en
caso contrario, por el juego de la solidaridad resultante de los artículos 122 y 123 de la Ley Hipotecaria, puede
concentrarse el gravamen en forma arbitraria e incluso desproporcionada, sobre alguna finca, con evidente perjuicio
de su titular». En el caso de la escritura de compraventa con subrogación, en cuyo otorgamiento intervienen las tres
partes citadas, las operaciones formalizadas y consentidas, son, además de la compraventa y de la posterior novación
de la hipoteca, la subrogación del comprador en la obligación personal garantizada por la hipoteca con correlativa
liberación del vendedor, efecto contractual que se suma al efecto legal generado automáticamente por la propia
venta consistente en la subrogación del adquirente en la responsabilidad real derivada de la hipoteca, conforme al
artículo 118, párrafo primero, de la Ley Hipotecaria. Para liberar dicha finca de tal responsabilidad ha sido preciso
otorgar la posterior escritura de cancelación, cancelación sin la cual el dueño de la misma está en relación con la
obligación personal garantizada en una situación similar a la del hipotecante por deuda ajena o a la del tercer
poseedor que haya adquirido la finca gravada sin subrogarse en dicha obligación. En tales casos, al comprador que ha
devenido propietario del resto de la finca matriz, y que se ha subrogado en la total obligación personal garantizada
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por la hipoteca, le resulta ya indiferente que el derecho real de hipoteca siga recayendo o no sobre la finca segregada.
El único perjuicio o merma patrimonial derivada de la cancelación es el que sufre el banco acreedor.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6875.pdf 

-  R.  8-5-2018.-  R.P.  Calda  de  Reis.- SENTENCIA  QUE  DECLARA  LANULIDAD  DE  UNA
INSCRIPCIÓN: EFECTOS RESPECTO DE LAS INSCRIPCIONES POSTERIORES. Es doctrina reiterada
de este Centro Directivo, apoyada en la de nuestro Tribunal Supremo en la Sentencia relacionada en el «Vistos», que
el registrador puede y debe calificar si se ha cumplido la exigencia de tracto aun cuando se trate de documentos
judiciales, ya que precisamente el artículo 100 del Reglamento Hipotecario permite al registrador calificar del
documento judicial «los obstáculos que surjan del Registro», y entre ellos se encuentra la imposibilidad de practicar
un asiento registral si  no ha sido parte o ha sido oído el titular registral en el correspondiente procedimiento
judicial. Reiterando una asentadísima doctrina, este Centro Directivo ha afirmado en su Resolución de 2 de agosto
de  2014,  que  está  claro  que  la  declaración  de  nulidad  de  una  escritura  pública  u  otro  título  formal  en  un
procedimiento judicial, en el que no han sido parte los titulares de titularidades y cargas posteriores (y que, en su
caso, no fue objeto de anotación preventiva de demanda de nulidad con anterioridad a la inscripción de tales cargas
o derechos), no puede determinar su cancelación automática. Todas las anteriores consideraciones llevan al resultado
de que para que la sentencia despliegue toda su eficacia cancelatoria y afecte a titulares de asientos posteriores -
cuando no se haya anotado preventivamente la demanda de nulidad con anterioridad a los mismos- es necesario que
al menos hayan sido emplazados en el procedimiento y que hayan sido vencidos en dicho procedimiento, lo que en
este caso no ha tenido lugar en relación con la entidad titular de la concesión administrativa inscrita bajo la
inscripción 2.a de la finca litigiosa, pues si bien, como se ha dicho, fue llevada al procedimiento al extenderse contra
la misma la demanda que principió el procedimiento, sin embargo el resultado de éste en relación con dicha entidad
fue su absolución con desestimación de todas las pretensiones contra la misma. Congruentemente con la doctrina
sentada por el TS, este Centro Directivo, sin descuidar desde antiguo la importancia de la rogación en nuestro
sistema (vid. Resoluciones de 13 de septiembre de 1926 y 22 de diciembre de 1933), ha afirmado, ya desde la
Resolución de 11 de febrero de 1998 que la falta de expresión en el título presentado ante el registrador de la
solicitud explícita de los asientos cuya cancelación se pretende no constituye una violación de aquel principio pues la
sola presentación en el Registro (artículo 6 de la Ley Hipotecaria), lleva implícita la solicitud de la práctica de todos
los asientos que puedan practicarse siendo incumbencia del registrador la determinación de cuales sean estos
(Resolución de 20 de julio de 2006).Dicha doctrina general es perfectamente compatible con la que sostiene que
tratándose de inscripción de documentos judiciales y más concretamente de sentencias declarativas o constitutivas
que afectan a derechos inscritos, debe especificarse qué asientos deben ser objeto de cancelación. Partiendo de la base
de la inviabilidad jurídica de proceder a la cancelación, en las circunstancias y términos señalados, de la inscripción
2.a de concesión administrativa a favor de su actual titular registral, de tal premisa se desprende igualmente la
consecuencia de la imposibilidad de proceder a la anulación y cancelación total de la inscripción 1.a de dominio de
la finca, con correlativa desinmatriculación de la finca (pues sin prejuzgar ahora sobre la virtud inmatriculadora que
a determinadas concesiones administrativas reconoce el artículo 301 del Reglamento Hipotecario, ello sólo es posible
vinculando tales concesiones a fincas concretas -vid. artículo 31 del Reglamento Hipotecario-, condición que en
este caso no se cumpliría),  lo que lleva a afirmar la  improcedencia de estimar el  recurso y la  procedencia de
confirmar la calificación de la registradora de la Propiedad. A fin de preservar la intangibilidad de los derechos de los
titulares de los derechos reales (en este caso los derechos de la entidad concesionaria) no afectados por la nulidad de
la  titularidad  dominical  a  través  de  la  que  se  inmatriculó  la  finca,  la  cancelación  de  ésta  se  acompañe
simultáneamente de la inscripción del título dominical que haya vencido en el pleito en que se declaró la nulidad del
inscrito. Situación a la que resulta aplicable el criterio de la citada Resolución de 24 de febrero de 2001 previendo
como solución, hasta el cumplimiento de tal requisito, la de la inscripción de la nulidad de la titularidad dominical
previamente inscrita (sin formal cancelación del asiento inmatriculador) «a fin de evitar que el Registro siga abierto a
nuevos  actos  dispositivos  que,  fraudulentamente  y  amparados  en  su  apariencia  tabular,  pudieran  celebrar
posteriormente los titulares registrales de dicha inscripción»; solución a la que, como se ha indicado, se acogió la
registradora en el caso objeto del presente expediente.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6876.pdf

-  R.  9-5-2018.-  R.P.  Iznalloz.- INMATRICULACIÓN:  APLICACIÓN  DE  A  NORMATIVA  DE
UNIDADES MÍNIMAS DE CULTIVO. Una de las  modificaciones más  importantes  que introduce la  Ley
19/1995, de 4 de julio, norma actualmente vigente, es la revisión del sistema de retracto de colindantes contenido en
la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario, para sancionar con nulidad el fraccionamiento de fincas cuando dé lugar a
parcelas de extensión inferior a la unidad mínima de cultivo. El nuevo régimen se disciplina en los artículos 23 a 27
de la Ley. La Sala Civil del Tribunal Supremo ha declarado que la sanción de nulidad establecida por el artículo 24.2
citado «se postula con carácter absoluto e insubsanable».  Es conocida, por otra parte,  la polémica doctrinal y
jurisprudencial relativa a la aplicabilidad de la Orden Ministerial de 27 de mayo de 1958, antes referida, a las
Comunidades Autónomas que no han fijado de modo especial la superficie de las unidades mínimas. En el caso de
Andalucía, el auto del Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucía, de 7 de marzo de 1996, resolviendo
un recurso gubernativo, se refiere de modo concreto a la vigencia de la Orden Ministerial de 27 de mayo de 1958.
Posteriormente, la Junta de Andalucía ha venido a dictar la Resolución de 4 de noviembre de 1996 de la Dirección
General de Desarrollo rural y Actuaciones Estructurales, por la que aprueba provisionalmente las superficies mínimas
de cultivo en su ámbito territorial, para despejar las dudas planteadas sobre la vigencia de la citada Orden Ministerial,
y que es actualmente de aplicación en dicha Comunidad. El artículo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio,
como se ha expuesto, establece que el registrador remitirá copia de los documentos presentados a la Administración
agraria  competente  para  que adopte el  acuerdo pertinente  sobre nulidad del  acto o sobre apreciación  de las
excepciones de acuerdo con lo dispuesto en los artículos 24 y 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, y como expresa la
Resolución de esta Dirección General de 10 de enero de 2017, si la Comunidad Autónoma, a través de sus órganos
competentes, afirma que las segregaciones documentadas son inválidas por no respetarse la prohibición de divisiones
y segregaciones inferiores a la unidad mínima de cultivo correspondiente, no puede procederse a la inscripción, sin
perjuicio  de  que  el  interesado  pueda  obtener  un  pronunciamiento  diferente  de  la  Administración  sobre  la
procedencia de las excepciones del artículo 25 de la Ley 19/1995, mediante la presentación de alegaciones o pruebas
complementarias en el seno del procedimiento administrativo iniciado por la comunicación registral, o mediante los
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recursos pertinentes,  o incluso,  mediante nueva presentación del  documento en el  Registro de la  Propiedad,
actuando  de  nuevo  como  previene  el  citado  artículo  80  de  las  normas  complementarias  al  Reglamento
Hipotecario. Ciertamente, cabe reconocer, como apunta la recurrente, que tanto la normativa sustantiva como la
registral en materia de unidades mínimas de cultivo se refieren a los actos de segregación o división de fincas
rústicas, sancionando la nulidad de aquellos que se realicen con vulneración de la unidad mínima fijada por la
norma. Por tanto, en principio, no pueden considerarse aplicables tales normas a otros actos o negocios jurídicos,
singularmente la transmisión de propiedad, aunque tengan por objeto fincas de dimensión inferior a la unidad
mínima de cultivo. No obstante, la propia normativa sustantiva permite justificar la aplicación de su régimen
prohibitivo no sólo a los actos formales de división o segregación, sino a todos «los actos o negocios jurídicos, sean o
no de origen voluntario, por cuya virtud se produzca la división de dichas fincas en contravención de la unidad
mínima». En consecuencia, conforme a una interpretación sistemática de la normativa específica y el régimen
jurídico básico del suelo rural, cabe afirmar la aplicabilidad de la norma sustantiva y el precepto en sede registral,
artículo 80 del Real Decreto 1093/1997, a cualquier acto o negocio jurídico, sea cual sea la forma jurídica que
adopte, en cuya virtud se produzca una división o segregación de finca rústica que dé lugar a parcelas de extensión
inferior a la unidad mínima de cultivo correspondiente. Aplicando esta doctrina al supuesto de calificación registral
de la inmatriculación de fincas rústicas de dimensión inferior a la unidad mínima de cultivo, el registrador deberá
iniciar el procedimiento descrito en el artículo 80 del Real Decreto 1093/1997, norma registral aplicable al tiempo de
la presentación, cuando de los títulos públicos presentados, con independencia de su fecha, y de la consulta al
Catastro resulte fehacientemente que la finca que se pretende inmatricular procede de otra mayor, aunque no se
formalice documentalmente una división o segregación. Fuera de este supuesto, procederá la inmatriculación de
finca rústica de dimensión inferior a la unidad mínima de cultivo sin que quepa iniciar el procedimiento señalado, y
no cabe admitir a estos efectos las meras sospechas o conjeturas o la exigencia de una prueba del hecho negativo de
que «no se ha formado por división o segregación de otra mayor».
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6877.pdf

- R. 9-5-2018.- R.P. Torrevieja Nº 3.- RECURSO GUBERNATIVO: OBJETO. PRINCIPIO DE TRACTO
SUCESIVO: REQUISITO DE LA PREVIA INSCRIPCIÓN A FAVOR DEL TRANSMITENTE. No puede
ahora valorarse si la aportación, con el escrito de recurso, de la escritura de ratificación y adjudicación parcial de
herencia que no se presentó en el momento de la calificación impugnada es suficiente para la subsanación del
defecto referido,  pues  el  recurso no es  la  vía  adecuada para  tratar  de subsanar  los  defectos  apreciados  por  el
registrador. Es principio básico de nuestro Derecho hipotecario, íntimamente relacionado con los de salvaguardia
judicial de los asientos registrales y el de legitimación, según los artículos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria, el de
tracto  sucesivo,  en virtud del  cual,  para  inscribir  un título  en el  Registro  de  la  Propiedad se  exige  que esté
previamente inscrito el derecho del transmitente (artículo 20 de la Ley Hipotecaria). En consecuencia, estando las
fincas transmitidas, inscritas en el Registro de la Propiedad y bajo la salvaguardia de los tribunales a favor de una
persona distinta, no podrá accederse a la inscripción del título calificado sin consentimiento del titular registral, que
resulte de los correspondientes títulos traslativos con causa adecuada (cfr. artículos 2 y 17 de la Ley Hipotecaria).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6878.pdf

-  R.  10-5-2018.-  R.P.  A  Coruña  Nº  1.- SUSTITUCIÓN EJEMPLAR:  EFECTO DEL TESTAMENTO
OTORGADO POR EL INCAPAZ ANTES DE SER INCAPACITADO. El Tribunal Supremo ha entendido
que la sustitución ejemplar comprende todo el patrimonio del sustituido y no sólo los bienes y derechos dejados a
éste por el sustituyente. Según la Sentencia de 14 de abril de 2011, «la sustitución tanto pupilar como ejemplar,
comprende el patrimonio entero de sustituido –hijo menor o incapaz– y no sólo el recibido del sustituyente, lo cual
podría hacerse sencillamente mediante la sustitución fideicomisaria. El alcance amplio del contenido de la sustitución
ejemplar ha sido mantenido por la sentencia, la primera, de 6 de febrero de 1907, que es reiterada por la de 26 de
mayo de 1997 (...)». Esa misma regla es la establecida en el artículo 425-10 del Código civil de Cataluña. La cuestión
central que se debate en este expediente es si el testamento otorgado por la sustituida antes de ser judicialmente
incapacitada –anterior también al otorgado por la sustituyente–- impide o no la eficacia de la sustitución ejemplar.
Se trata de una cuestión que no está prevista en la regulación del Código Civil. Y en la doctrina no existe una
opinión unánime. En el presente caso, la concreta cuestión planteada puede solventarse atendiendo a la «ratio» del
precepto legal examinado y a su interpretación lógica y sistemática: si conforme al testamento otorgado por la
sustituida en el año 1979, antes de su incapacitación en 1990, instituyó heredera a su madre, sustituida para el caso de
premoriencia por su tía carnal, y ninguna de éstas ha sobrevivido a la testadora, debe entenderse que al fallecimiento
de ésta no existe testamento (vid. artículo 912.3.o del Código Civil, según el cual la sucesión legítima tiene lugar
cuando el heredero muere antes que el testador) a los efectos de la entrada en juego de la sustitución ejemplar
ordenada en el testamento de la madre. Por ello, esta institución por vía de sustitución debe reputarse plenamente
eficaz.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7104.pdf 

- R. 10-5-2018.- R.P. Madrid Nº 32.- HIPOTECA: CANCELACIÓN POR CADUCIDAD EX ART. 82
LH. En el supuesto al que se refiere este recurso se presenta en el Registro de la Propiedad una instancia mediante la
cual se solicita, conforme al párrafo quinto del artículo 82 de la Ley Hipotecaria, la cancelación por caducidad de
una hipoteca constituida en garantía de un préstamo, destinado a financiar la construcción y venta de un edificio en
régimen  de  propiedad  horizontal  en  Madrid. Aun  siendo  correctas  las  afirmaciones  vertidas  en  su  nota  de
calificación e informe por la registradora de la Propiedad, en especial la de la necesidad de constancia registral del
«dies a quo» (vid. Resolución de 30 de junio de 2011), es necesario analizar el alcance de todas las estipulaciones
concurrentes en este supuesto concreto. Si el plazo máximo de amortización del préstamo, correspondiente al
promotor, respecto de las fincas que no se hubieren vendido es de catorce años desde la fecha de la escritura de
constitución de hipoteca, es razonable entender que para las que hubiere vendido, dicho plazo de amortización,
correspondiente a los adquirentes, será de diez años desde la fecha de la escritura de compraventa. Esta interpretación
viene reforzada, como se ha señalado anteriormente, porque en la estipulación sexta, la entidad acreedora anticipa su
consentimiento para que la transmisión de las fincas por parte del promotor, que no se condiciona en modo alguno,
implique automáticamente la subrogación de los distintos adquirentes en el cumplimiento de la obligación personal
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garantizada con la finca que cada uno compre, claro está, si esa es su voluntad. En el caso de la inscripción del
derecho real de hipoteca la caducidad del asiento tendrá  lugar a los veintiún años de su fecha: los veinte de la
prescripción de la acción hipotecaria (artículo 128 de la Ley Hipotecaria) más el año añadido por el citado párrafo
del artículo 82 (vid. Resoluciones de 29 de septiembre de 2009 y 10 de enero de 2014). En consecuencia, en el
presente supuesto, y a la vista de los datos obrantes en el expediente, debe entenderse que no concurre el presupuesto
temporal de la caducidad solicitada o extinción legal, pues aun admitiendo que el «dies a quo», o día inicial del
cómputo, es el 21 de enero de 1988 (fecha de la escritura de compraventa) y que la última amortización debería
verificarse el 21 de enero de 1998; al tener que añadir a dicho plazo veintiún años, resulta que la fecha real de
caducidad de la inscripción de hipoteca tendrá lugar el día 21 de enero de 2019, por lo que no ha transcurrido el
plazo de caducidad exigido por el artículo 82, párrafo quinto, de la Ley Hipotecaria.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7105.pdf 

- R. 10-5-2018.- R.P. Las Palmas de Gran Canaria Nº 4.- HIPOTECA: CANCELACIÓN POR CADUCIDAD
EX ART. 82 LH. Para que opere la cancelación por caducidad o extinción legal del derecho es necesario que haya
transcurrido el plazo señalado en la legislación civil aplicable para la prescripción de las acciones derivadas de dicha
garantía o el más breve que a estos efectos se hubiera estipulado al tiempo de su constitución, contados desde el día
en que la prestación cuyo cumplimiento se garantiza debió ser satisfecha en su totalidad según el Registro, al que en
el mismo precepto legal se añade el año siguiente, durante el cual no resulte del mismo Registro que las obligaciones
garantizadas hayan sido renovadas, interrumpida la prescripción o ejecutada debidamente la hipoteca (Resoluciones
de 29 de septiembre de 2009 y 10 de enero de 2014). O bien el transcurso de los plazos que figuran en el artículo
210.1, regla octava, de la Ley Hipotecaria que se aplicarán a las inscripciones de hipotecas, condiciones resolutorias
de todo tipo y cualesquiera otras formas de garantía con efectos reales, es decir, cuando no conste en el Registro la
fecha en que debió producirse el pago íntegro de la obligación garantizada, siempre que hayan transcurrido veinte
años desde la fecha del último asiento en que conste la reclamación la obligación garantizada o, en su defecto,
cuarenta desde el último asiento relativo a la titularidad de la propia garantía.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7106.pdf 

- R. 10-5-2018.- R.P. Madrid Nº 9.- RECURSO GUBERNATIVO: PROCEDIMIENTO. ASIENTO DE
PRESENTACIÓN:  INADMISIBILIDAD  DE   APORTACIÓN  DOCUMENTO  PÚBLICO  POR
COMPARECENCIA  DE  PERSONA  DISTINTA  DEL  PRESENTANTE  DEL  DOCUMENTO
CALIFICADO. REPRESENTACIÓN: SUBSISTENCIA DEL PODER. Conforme al art. 326 de la LH no han
de ser tenidos en consideración en este trámite los diversos documentos que el recurrente acompaña a su escrito. El
registrador sólo debe y puede trasladar el recurso del interesado al notario, autoridad judicial o funcionario que
expidió el título. Por tanto, no pueden tenerse en cuenta las manifestaciones que ha vertido la persona destinataria de
dicho traslado improcedente y que constan en el escrito que el registrador ha incorporado al presente expediente. El
artículo 420.1 del Reglamento Hipotecario, en relación con el artículo 3 de la Ley Hipotecaria,  ordena a los
registradores no extender asiento de presentación de los documentos privados, salvo en los supuestos en que las
disposiciones legales les atribuyan eficacia registral. De lo que se sigue, en el caso del presente recurso, que si una
mera instancia adolece de falta de forma adecuada para provocar la práctica de asiento registral alguno -ni siquiera el
de presentación-, con mayor razón habrá de convenirse que esa atípica comparecencia reseñada al margen del
asiento de presentación principal de cuya práctica da cuenta el registrador en la nota, menos aún podrá amparar la
negativa al despacho del documento calificado, cual medida cautelar que solo en el correspondiente procedimiento
judicial,  de forma contradictoria,  se  podrá  adoptar  si  proceden según las  circunstancias  del  caso. De haberse
producido la extinción de la representación que sirvió de base al otorgamiento, podrían plantearse (obviamente en
sede judicial) interesantes cuestiones que han sido abordadas por la jurisprudencia del Tribunal Supremo y sobre las
que sigue existiendo una nada desdeñable controversia doctrinal. En este sentido, y sin que proceda ahora teorizar
sobre la distinción entre poder y mandato, cabe hacer referencia a la problemática de la posible «ultraactividad» del
poder. Las Sentencias del Tribunal Supremo de 24 de octubre de 2008 y de 13 de febrero de 2014 consideran que la
buena fe del apoderado es imprescindible para que el poderdante quede vinculado por el negocio representativo, sin
que sea suficiente con la buena fe del tercero. Todas estas son cuestiones de evidente interés y trascendencia, que
bien pudieran planear sobre el caso del presente recurso, pero deben ser sustanciadas, en el procedimiento que
corresponda,  ante  los  tribunales,  en  cuyo  seno,  igualmente,  podrán  decretarse  medidas  cautelares,  o  de
aseguramiento, que sin duda podrán tener el oportuno reflejo tabular.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7107.pdf 

-  R.  11-5-2018.- R.P.  Burgos Nº 4.- PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACIÓN DEL TÍTULO
CONSTITUTIVO Y PRINCIPIO DE INOPONIBILIDAD. La distinción  entre  actos  colectivos  y  actos
individualizados sólo afecta a la forma de expresión del consentimiento de los titulares, que en los actos colectivos
basta que se produzca a través de un acuerdo en junta de propietarios por unanimidad o cuasi unanimidad conforme
al artículo 17 de la Ley sobre Propiedad Horizontal cuando se trata de supuestos como el presente; mientras que
cuando se trata de actos individualizados se exige el consentimiento individual de los propietarios respectivos en
aquello en que les afecte singularmente. Fuera de la especialidad del principio de consentimiento en relación con la
forma de prestarlo en los actos colectivos, deben aplicarse los demás principios hipotecarios. Es reiterada la doctrina
de este Centro Directivo (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos» de la presente) según la cual en los supuestos de
modificación del título constitutivo de la Propiedad Horizontal, aunque sea a través de un consentimiento colectivo,
la misma no puede afectar a los titulares registrales de departamentos que adquirieron con posterioridad al acuerdo
de modificación y accedieron al Registro con anterioridad a la pretensión de inscripción de la modificación del
título  constitutivo  y  ello  con  independencia  de  la  formulación  de  los  consentimientos  en  acto  colectivo  o
individualizado. El consentimiento unánime de los propietarios que para la modificación del título constitutivo de la
propiedad horizontal exige el artículo 5 de la Ley sobre Propiedad Horizontal ha de ser no sólo de los propietarios
que lo fueran en la fecha de adopción del acuerdo de modificación del título constitutivo, sino de los que sean
titulares registrales a la fecha en que dicho acuerdo y la consiguiente modificación estatutaria haya de acceder al
Registro, y ello por cuanto para los propietarios actuales no pueden producir efectos aquellas modificaciones del
título constitutivo que no hubieran sido inscritas oportunamente.
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http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7108.pdf 

- R. 11-5-2018.- R.P. Eivissa Nº 2.- SEGREGACIÓN: INSCRIPCIÓN DE LA BASE GRÁFICA. Como ya se
afirmó en la Resolución de 2 se septiembre de 2016, el art. 9 LH debe ser interpretado en el sentido de incluir en su
ámbito de aplicación cualquier supuesto de modificación de entidad hipotecaria que conlleve el nacimiento de una
nueva finca registral, afectando tanto a la finca de resultado como al posible resto resultante de tal modificación. Del
propio tenor del artículo 9 se deduce la posibilidad de inscripción de representación gráfica sin tramitación previa de
dicho procedimiento, en los supuestos en los que no existan diferencias superficiales o estas no superen el límite
máximo del 10% de la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificación de la finca inscrita ni su correcta
diferenciación respecto de los colindantes. La falta de una remisión expresa desde el artículo 9 al artículo 199 supone
que con carácter general no será necesaria la tramitación previa de este procedimiento. Debe tenerse en cuenta el
supuesto especial que para la constancia registral de la representación gráfica suponen los casos previstos en el
artículo 47 del Reglamento Hipotecario. En tales casos es claro que únicamente deberá aportarse, para su constancia
en el folio real, la representación gráfica correspondiente a la porción que es objeto de inscripción en cada momento
(ya sea la segregada o el resto, según los casos), sin que pueda exigirse representación gráfica de otras porciones que
no son objeto del título en cuestión ni causan asiento de inscripción. Será objeto de calificación por el registrador la
existencia o no de dudas en la identidad de la finca. Las dudas pueden referirse a que la representación gráfica de la
finca coincida en todo o parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, a la posible invasión de fincas
colindantes  inmatriculadas  o  se  encubriese  un negocio  traslativo  u  operaciones  de  modificación  de  entidad
hipotecaria. Por otra parte, ha reiterado este centro directivo que 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. Siguiendo la doctrina de esta Dirección General en la Resolución de 13 de julio de
2017 (que si bien se refería al procedimiento del artículo 203 de la Ley Hipotecaria, es extrapolable al presente
supuesto), no es razonable entender que la mera oposición que no esté debidamente fundamentada, aportando una
prueba escrita del derecho de quien formula tal oposición, pueda hacer derivar el procedimiento a la jurisdicción
contenciosa. En el caso que nos ocupa no pueden considerarse fundados los motivos por los que existen las dudas de
identidad, ni las razones por las que la oposición del colindante catastral debe prevalecer sobre la solicitud de la
representación gráfica alternativa de la porción segregada.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7109.pdf 

- R. 11-5-2018.- R.P. Jerez de la Frontera Nº 3.- EXPEDIENTE DE DOMINIO DE INMATRICULACIÓN
ANTERIOR A LA LEY 13/2015: INSCRIPCIÓN DE LA BASE GRÁFICA. Debe decidirse en este expediente
si es inscribible el testimonio de un auto dictado en expediente de dominio para la inmatriculación, acompañado de
certificación catastral descriptiva y gráfica de fecha 24 de enero de 2008. Sin perjuicio de que la tramitación del
procedimiento inmatriculador se haya realizado y deba calificarse conforme a la legislación anterior, siendo, por
tanto, inscribible si cumple los requisitos de tales normas; la inscripción que se practique ya bajo la vigencia de la
nueva redacción legal  deberá  contener las  circunstancias previstas  en el  artículo 9 de la Ley Hipotecaria.  En
particular,  conforme  al  nuevo  artículo  9.b),  la  inscripción  en  casos  de  inmatriculación  debe  contener  la
representación gráfica georreferenciada de la finca. Aunque se parte siempre del principio de rogación y de la
obligación por parte de los interesados de suministrar los documentos que sean necesarios para la inscripción que se
solicite, ello no impide que siempre que el registrador de la Propiedad tenga a su alcance determinados medios de
otros Registros u Oficinas que sean fácilmente accesibles, pueda utilizarlos, aunque no esté obligado a ello, para
facilitar la tramitación del procedimiento registral y aclarar algunos extremos. Si la certificación catastral aportada
ofrece algunas dudas sobre un determinado dato, no hay inconveniente en que si el registrador puede acceder
fácilmente a los datos del Catastro pueda tenerlos en cuenta. En definitiva, el registrador puede (y debe) consultar la
situación catastral actual de la finca a efectos de conseguir la coordinación del Registro con el Catastro e incluso
obtener la certificación catastral correcta. En el caso de este expediente no es precisa siquiera una solicitud expresa
del interesado para que pueda procederse a obtener la certificación catastral actualizada con las coordenadas, dado
que el propio interesado ya aportó una certificación catastral totalmente coincidente con la descripción de la finca en
el título, por lo que debe entenderse cumplido el principio de rogación. Cuestión distinta, no planteada por el
registrador  en  la  calificación,  es  que,  una  vez  obtenida  la  nueva  certificación  catastral,  los  datos  catastrales
actualizados no se correspondan con la descripción de la finca en el título. En tal supuesto habrá que estar a la
doctrina que sentó este Centro Directivo en la Resolución de 12 de mayo de 2016, distinguiendo si las alteraciones
catastrales sobrevenidas se deben a la modificación de la geometría de la parcela o a meras rectificaciones de los datos
alfanuméricos de la certificación para su congruencia con la superficie gráfica.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7110.pdf 

- R. 16-5-2018.- R.P. Murcia Nº 3.- CALIFICACIÓN REGISTRAL: MOTIVACIÓN. TESTAMENTO:
INTERPRETACIÓN. Cuando la calificación del registrador sea desfavorable es exigible, según los principios
básicos de todo procedimiento y conforme a la normativa vigente, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se
oponen a la inscripción pretendida, aquella exprese también una motivación suficiente de los mismos, con el
desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los
fundamentos jurídicos en los que se basa dicha calificación. La argumentación en que se fundamenta la calificación
es suficiente para la tramitación del expediente si expresa suficientemente la razón que justifica dicha negativa de
modo que el interesado haya podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa, como lo acredita en este caso el
mismo contenido del escrito de interposición, por lo que procede entrar en el fondo del asunto. Tanto la doctrina
como la jurisprudencia han coincidido en que el centro de gravedad de la interpretación de las disposiciones de
última voluntad radica esencialmente en la fijación de la voluntad real del testador, esto es, sentido espiritualista de
las disposiciones. La jurisprudencia ha empleado como primera norma de interpretación la literalidad de las palabras
empleadas en el testamento, si bien atemperada y matizada por los elementos lógicos, teleológicos y sistemáticos que
conforman el sentido espiritual de la voluntad del testador, esto es su voluntad real. En consecuencia, se trata de
determinar cuál es la voluntad de la testadora a través de la literalidad del testamento, y en este punto no parece que
haya dudas de que la testadora deseaba adjudicar una parte indivisa de esa finca registral a uno de sus sobrinos, lo que
repite en ambas cláusulas. La interpretación del testamento corresponde a los herederos, o en su caso al albacea o en
su defecto a la autoridad judicial y que a falta de datos concluyentes que resulten del testamento, debe prevalecer la
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interpretación literal de sus cláusulas. Así pues, la interpretación del testamento en caso de colisión de decisión entre
los  herederos,  y  a  falta  de  albacea,  contador-partidor  o  cualquier  figura  designada  por  el  testador  para  ello,
corresponde, en particular, a los tribunales de Instancia. Corresponde a los tribunales de Instancia interpretar el
testamento y  no al  Tribunal  Supremo,  si  bien,  excepcionalmente,  cabe  que  nuestro  Alto  Tribunal  revise  la
interpretación realizada. Así pues, habiendo sido interpretado el testamento por el heredero único a falta de albacea
que lo haga por caducidad de su cargo, y tratándose de una simple imprecisión terminológica, debe ser aceptada la
interpretación realizada, sin perjuicio de recordar que de los artículos 859 y 860 del Código Civil, resultan las
obligaciones que tienen todos los herederos -en este caso el  heredero único- de entrega de los legados y del
cumplimiento en este punto de la voluntad de la testadora.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7180.pdf 

-  R.  16-5-2018.-  R.P.  Arganda  del  Rey  Nº  1.- BASE  GRÁFICA:  PROCEDIMIENTO  DEL  ART.  199
LH. Debe recordarse el contenido del párrafo d) de la regla Segunda de la Resolución Circular de la Dirección
General de los Registros y del Notariado de 3 de noviembre de 2015, a cuyo tenor, «si llegados los quince últimos
días  de  vigencia  del  asiento  de  presentación  no  se  hubiera  culminado  todavía  la  tramitación  íntegra  del
procedimiento, y ante la imposibilidad de practicar la inscripción, el registrador tomará la anotación preventiva
prevista en el artículo 42.9 de la ley hipotecaria. Si finalizado el procedimiento el Registrador acuerda la práctica del
asiento solicitado, una vez extendido, con la prioridad derivada del asiento de presentación inicial, quedará sin efecto
la citada anotación. Si resuelve suspender o denegar la inscripción, el Registrador lo hará constar mediante nota al
margen de  la  anotación  practicada».  Debe practicarse  en los  quince  últimos  días  de  vigencia  del  asiento de
presentación. Carece de sentido, por tanto, la extensión de la misma con anterioridad, antes de la constatación
evidente de la dificultad de tramitación completa del procedimiento. Como ya señaló este Centro Directivo en
Resolución de 7 de febrero de 2018, existiendo una solicitud expresa de inscripción de representación gráfica, está
plenamente justificado el  inicio de la  tramitación  del  procedimiento del  artículo 199 de la  Ley Hipotecaria,
cualquiera que sea la diferencia de superficie, si a juicio del registrador existen colindantes registrales que pudieran
resultar afectados por la inscripción de dicha representación y que deben ser notificados previamente a la práctica de
la inscripción. A lo que debe añadirse que, tratándose de representación gráfica alternativa de la que resulta que no se
respeta la delimitación del perímetro de la finca que resulta de la cartografía catastral (cfr. artículo 9, letra b, párrafo
cuarto), es preceptivo proceder en la forma determinada por el apartado 2 del artículo 199 de la Ley Hipotecaria,
según es doctrina reiterada de esta Dirección General. En todo caso, será objeto de calificación por el registrador la
existencia o no de dudas en la identidad de la finca. Las dudas pueden referirse a que la representación gráfica de la
finca coincida en todo o parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, a la posible invasión de fincas
colindantes  inmatriculadas  o  se  encubriese  un negocio  traslativo  u  operaciones  de  modificación  de  entidad
hipotecaria. 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. Conforme a lo
anterior, la oposición planteada debe suscitar una duda razonable en el registrador sobre la identidad de la finca
registral respecto a la representación gráfica que pretende atribuírsele. Debe recordarse que la constancia registral de
la referencia catastral conforme al artículo 9.a) de la Ley Hipotecaria, en ningún caso puede equipararse con la
coordinación  gráfica  a  la  que  se  refiere  el  artículo  10 de  la  Ley Hipotecaria,  ni  supone la  inscripción  de  la
representación gráfica ni la rectificación de la descripción literaria conforme a la misma (artículo 9.b) párrafo
séptimo de la Ley Hipotecaria), según ha quedado establecido por esta Dirección General en Resoluciones de 29 de
septiembre y 7 de noviembre de 2017, entre otras muchas. Respecto a la consideración del recurrente que se refiere a
la falta de acreditación ante la registradora de la condición de heredero del titular registral por quien se opone,
corresponde al registrador valorar la legitimación del mismo para intervenir en el procedimiento. Debe recordarse
que el objeto de la intervención de los titulares colindantes en los procedimientos de concordancia del Registro con
la realidad física es evitar que puedan lesionarse sus derechos y en todo caso que se produzcan situaciones de
indefensión, asegurando, además que puedan tener acceso al registro situaciones litigiosas o que puedan generar una
doble inmatriculación, siquiera parcial.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7181.pdf 

- R. 16-5-2018.- R.P. Ayamonte.- CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACIÓN Y EL DIVORCIO:
ÁMBITO. La liquidación del régimen económico-matrimonial y en general del haber común del matrimonio es
materia típica y propia del convenio, al igual que aquellos actos relativos a la vivienda familiar. Y es que el convenio
regulador,  otorgado  directamente  por  los  interesados  sin  intervención  en  su  redacción  de  un  funcionario
competente, al no constituir un documento público propiamente, no puede exceder de ese contenido tasado, por lo
que en caso de extralimitarse (y sin influir en la validez y eficacia del acto de que se trate, naturalmente, siempre y
cuando concurran los requisitos previstos en el artículo 1261 del Código Civil) deberían los interesados acudir a la
escritura pública notarial. Es cierto que este Centro Directivo ha manifestado reiteradamente que resulta admisible la
inscripción de la adjudicación que mediante convenio regulador se realice respecto de los bienes adquiridos vigente
el régimen de separación de bienes, pues aunque dicho régimen está  basado en la comunidad romana, esto no
autoriza a identificar ambas regulaciones. En el régimen de separación es posible que la liquidación sea innecesaria
(por no existir deudas pendientes o por su conversión en una comunidad ordinaria), pero puede ocurrir lo contrario
cuando existe un patrimonio activo común que no se desea seguir compartiendo o deudas de las que no se desea
seguir  respondiendo. Como es  lógico,  nada  impide  que  en el  convenio  regulador  de  los  efectos  de  la  crisis
matrimonial se liquide todo el haber de los esposos, aun cuando incluya bienes sujetos a diferentes regímenes
matrimoniales,  pero  ello  debe  llevarse  a  cabo  identificando  la  naturaleza,  carácter  y,  en  su  caso,  cuota  de
participación  de  los  bienes  inventariados,  de  modo  que  el  haber  resultante  de  cada  cónyuge  se  ajuste  a  su
participación en el haber conyugal conjunto. Esta circunstancia impide que en un caso como el planteado en este
expediente pueda acceder al Registro la operación de liquidación del haber conyugal fruto de las adquisiciones
durante los referidos regímenes económico-matrimoniales de los interesados, dado que la confusión de bienes
gananciales y de otros adquiridos en régimen de separación de bienes no permite comprobar si existe una formación
de haberes adecuada y, por ende, si existen adjudicaciones sin título o con un título no identificado o incluso
claudicante por un error cometido en la confección del título presentado a inscripción.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7182.pdf 
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- R. 17-5-2018.- R.P. Gijón Nº 5.- ASIENTO DE PRESENTACIÓN: CAUSAS PARA DENEGARLO. Este
Centro Directivo ha entendido (cfr., Resoluciones citadas en los «Vistos») que la negativa a la práctica del asiento de
presentación es una calificación más y, como tal decisión, puede ser impugnada mediante mismo recurso que puede
interponerse contra una calificación que deniegue o suspenda la inscripción del documento y, por tanto, debe
tramitarse tal recurso a través del procedimiento previsto en los artículos 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria. El
registrador ha de analizar cada documento, con el objeto de decidir si procede o no su efectiva presentación al
Diario. Pero la calificación que a estos efectos realiza el registrador es distinta de la que debe llevar a cabo con los
documentos ya presentados para determinar si son o no susceptibles de inscripción o anotación. Consecuentemente,
en este momento inicial el registrador debe limitarse exclusivamente a comprobar que concurren los requisitos que
nuestro ordenamiento establece para que un documento pueda acceder al  Libro Diario. El artículo 420.1 del
Reglamento Hipotecario, en consonancia con el artículo 3 de la Ley Hipotecaria, ordena a los registradores no
extender asiento de presentación de los documentos privados, salvo en los supuestos en que las disposiciones legales
les atribuyan eficacia registral. Sólo en aquellos casos en los que el propio presentante manifieste que su objetivo no
es la práctica de un asiento en los libros del Registro, o en los que de una forma evidente resulte que el título nunca
podría provocar dicho asiento, cabría denegar la presentación. Es igualmente doctrina reiterada que, una vez
practicado un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales produciendo todos sus efectos en
tanto no se declare su inexactitud bien por la parte interesada, bien por los tribunales de Justicia de acuerdo con los
procedimientos legalmente establecidos (artículos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7184.pdf 

- R. 17-5-2018.- R.P. Sarriá-Becerrea.- CONCURSO DE ACREEDORES: CANCELACIÓN DE CARGAS
QUE GRAVAN LA FINCA VENDIDA EN FASE DE EJECUCIÓN. CALIFICACIÓN REGISTRAL:
LÍMITES  DEL  ART.  100  RH.  FIRMEZA  DE  LAS  RESOLUCIONES  JUDICIALES:  NO  ES  UN
REQUISITO  PREDICABLE  RESPECRTO  DEL  MANDAMIENTO. Este  expediente  ha  de  resolverse
siguiendo el mismo criterio que ya se sostuvo en la Resolución de este Centro Directivo de 18 de noviembre de
2013 y que ha sido confirmado por el Tribunal Supremo en su Sentencia de 21 de noviembre de 2017. El régimen
jurídico aplicable para la enajenación de bienes del concursado gravados con hipotecas previas, viene determinado
por el artículo 155.4 de la Ley Concursal. En la redacción actualmente en vigor del artículo 149.2 de la misma ley, se
introduce un régimen especial  si  dicha enajenación  se  lleva a  cabo como una unidad productiva.  De ambos
preceptos resulta con total claridad que cuando la transmisión se hace sin subsistencia de la garantía, se distingue
según el precio alcance o no el valor de dicha garantía, siendo en este segundo caso necesario que presten su
conformidad todos los acreedores con privilegio especial, o, si se trata de la enajenación de una unidad productiva,
los acreedores de este tipo que representen el 75% del pasivo de esta naturaleza. De ambos preceptos resulta con total
claridad que cuando la transmisión se hace sin subsistencia de la garantía, se distingue según el precio alcance o no el
valor de dicha garantía, siendo en este segundo caso necesario que presten su conformidad todos los acreedores con
privilegio especial,  o,  si  se trata de la  enajenación de una unidad productiva,  los  acreedores de este tipo que
representen el 75% del pasivo de esta naturaleza. La función calificadora no le permite al registrador revisar el fondo
de la  resolución  judicial  en la  que se basa el  mandamiento de cancelación,  esto es  no puede juzgar sobre su
procedencia, pero sí comprobar que el mandamiento judicial deje constancia del cumplimiento de los requisitos
legales que preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos en el registro cuya cancelación se ordena
por el tribunal. En el caso objeto de este expediente, aunque el párrafo añadido al mandamiento cancelatorio no es
un ejemplo de claridad, no se puede obviar lo que resulta de la Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de noviembre
de 2017. El Alto Tribunal casa la sentencia de la Audiencia Provincial por entender que la registradora actuó
correctamente al exigir que en el mandamiento de cancelación se hicieran constar el cumplimiento de los requisitos
que prevé el artículo 155.4 de la Ley Concursal. Pero en ningún caso el Tribunal Supremo cuestiona la decisión de
la Audiencia sobre el fondo. Si en el procedimiento judicial se ha considerado que se habían cumplido los requisitos
que la Ley Concursal prevé para que se pueda llevar a cabo la cancelación de las hipotecas existentes sobre la finca,
entendiendo que los acreedores con privilegio especial afectados han tenido la intervención adecuada en el proceso
concursal, excede de las facultades de calificación que el artículo 100 del Reglamento Hipotecario otorga a los
registradores, el discrepar de esta valoración y entender incumplidos dichos requisitos. Tampoco puede sostenerse el
criterio de la registradora respecto a la supuesta falta de firmeza del mandamiento objeto de calificación. Es cierto
que para poder cancelar una inscripción en virtud de una resolución judicial es necesario que dicha resolución sea
firme (artículos 1.3.o, 3 y 82 de la Ley Hipotecaria y 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). Pero tal requisito de
firmeza solo es predicable de la resolución que constituye el título material inscribible, y no del mandamiento que se
limita a trasladar esa resolución al Registro. Como sostiene este Centro Directivo en su Resolución de 6 de abril de
2016: «Resulta de la regulación del procedimiento civil (vid. artículo 149 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) que el
mandamiento es un acto de comunicación procesal dirigido a determinadas personas de cuya actuación depende la
ejecución de resoluciones judiciales. Pero el mandamiento no es título formal en el sentido recogido por el artículo 3
de la Ley Hipotecaria, y así lo confirma el párrafo primero del artículo 257 de la misma Ley, pues no contiene por sí
mismo el título material del artículo 2 susceptible de modificar el contenido del Registro».
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7185.pdf  

- R. 17-5-2018.- R.P. Valencia Nº 3.- PUBLICIDAD FORMAL: REQUISITOS Y EXTENSIÓN. Conforme al
art. 326 de la LH a justificación sobre el interés legítimo alegado en el escrito del recurso, y que no tuvo a la vista la
registradora al tiempo de emitir su calificación, no puede ser tenida en cuenta tampoco por este Centro Directivo a
la  hora  de  elaborar  esta  Resolución. La  posibilidad de  expedir  certificaciones  relativas  a  derechos  o  asientos
extinguidos o caducados a solicitud expresa del interesado se recoge en el artículo 234 de la Ley Hipotecaria, pero
también en estos casos es preciso que se justifique un interés legítimo en los asientos solicitados, con más cautela
incluso, que respecto de los asientos vigentes. Ante una solicitud de publicidad formal, el registrador, debe calificar
en primer lugar, si procede o no expedir la información o publicidad formal respecto de la finca o derecho que se
solicita, atendiendo a la causa o finalidad alegada; en segundo lugar, deberá  valorar la existencia de un interés
legítimo, y en tercer lugar, qué datos y circunstancias de los incluidos en el folio registral correspondiente puede
incluir o debe excluir de dicha información. La publicidad ha de ser para finalidades propias de la institución registral
como la investigación, jurídica, en sentido amplio, patrimonial y económica (crédito, solvencia y responsabilidad),
así  como la investigación estrictamente jurídica encaminada a la contratación o a la interposición de acciones
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judiciales o administrativas. En relación con el interés legítimo, sostiene la Dirección General (cfr. Resolución de 25
de noviembre de 2016, entre otras muchas) que debe ser: a) un interés conocido, en el sentido de acreditado o
justificado (a excepción de los casos de autoridades, empleados o funcionarios públicos que actúen por razón de su
oficio a  los  que la  legislación  hipotecaria  presume dicho interés);  b)  ha de ser  un interés  directo o acreditar
debidamente el encargo sin perjuicio de la dispensa del artículo 332.3 del Reglamento Hipotecario, y c) ha de ser
legítimo. Este concepto de interés legítimo es un concepto más amplio que el de «interés directo», pues alcanza a
cualquier tipo de interés lícito. Tal interés legítimo, en el ámbito del Registro de la Propiedad, ha de probarse a
satisfacción del registrador de acuerdo con el sentido y función de la institución registral. Ello no significa que el
registrador pueda discrecionalmente manifestar el contenido de los asientos registrales, sino que queda bajo su
responsabilidad la publicidad del contenido de los asientos. Cuando se ajusta a tal  finalidad, la publicidad del
contenido de los asientos no requiere el consentimiento del titular, ni es tampoco necesario que se le notifique su
cesión o tratamiento. Además es preciso cohonestar esta simplicidad procedimental con la finalidad que le atribuyen
sus normas rectoras y conciliarla con los principios que inspiran nuestra legislación en materia de protección de
datos. En el presente recurso, en la solicitud inicial de publicidad, como se ha avanzado, no se llegaba a concretar la
específica finalidad o motivo que justifique su interés legítimo para obtener la información registral solicitada.
Concreción que, como ya se ha adelantado, sí formula en el propio escrito de recurso. No obstante lo cual, y en aras
del principio de economía procedimental, cabe indicar que es suficiente para satisfacer la finalidad pretendida, aun
habiéndose denegado la publicidad respecto de los asientos ya cancelados, por los motivos que constan en dicha
calificación y que guardan relación con la exigencia ya expuesta de que los datos proporcionados por la publicidad
registral sean «adecuados, pertinentes y no excesivos conforme a las finalidades para las que se hayan obtenido»,
conforme a los imperativos derivados de la legislación de protección de datos, que de forma extensa han quedado
expuestas en los anteriores fundamentos de esta Resolución, pues no se vislumbra en qué forma la inclusión de los
asientos cancelados sobre titularidad dominical y cargas ya canceladas y carentes de vigencia podrían ayudar a
despejar las dudas planteadas. Igual suerte desestimatoria merece el recurso en relación con la denegación de la
certificación respecto de las dos parcelas que no han podido ser localizadas ni identificadas con finca registral alguna
con arreglo a los datos identificativos aportados por el recurrente. Como ha declarado este Centro Directivo (vid.
Resoluciones de 25 de noviembre de 2016 y 21 de febrero de 2018, relativa al mismo supuesto de hecho objeto de la
presente), resulta de todo punto necesaria la adecuada concreción del bien sobre el que se pretende obtener la
publicidad, de tal manera que el registrador pueda dar cumplimiento a su deber de calificación respecto del interés
legítimo.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7186.pdf 

-  R.  18-5-2018.-  R.P.  Igualada  Nº  2.- HIPOTECA:  CANCELACIÓN  SOMETIDA  A  CONDICIÓN
SUSPENSIVA. Como cuestión procedimental previa, la diligencia acreditativa de cumplimiento de la condición
autorizada por el notario y presentada por este con ocasión de la interposición del recurso no puede ser tenida en
cuenta al amparo del artículo 326 de la Ley Hipotecaria. El registrador opone que la condición objeto de debate
vulnera la prohibición del artículo 1115 del Código Civil. La propia literalidad de la norma (como acontece también
respecto del  artículo 1256 del  mismo Código)  y la  gravedad de la  sanción  establecida han dado lugar a  una
interpretación restrictiva de la misma y a la habitual distinción entre las condiciones puramente potestativas, basadas
en la pura arbitrariedad (pura condición de querer -«si volam», «si voluero»-), y las simplemente potestativas, en las
que han de valorarse otros intereses e impulsos. La condición que tiene por objeto la mera transmisión de una finca
sin más matizaciones puede considerarse que depende en exclusiva de la voluntad del deudor, lo que supone dejar a
su arbitrio la  venta,  lo que viene proscrito por lo dispuesto en los  artículos 1256 y 1258 y es  una condición
puramente potestativa que está sancionada con la nulidad prevista en el artículo 1115 del Código Civil, dado que en
esta clase de condiciones suspensivas falta el elemento necesario de incertidumbre no dependiente de la voluntad de
uno de los contratantes. Sin embargo, en el presente caso la fijación de un plazo (breve) y un precio concreto para
efectuar la transmisión determina que no cabe, por tanto, calificar de puramente potestativa la condición. La
Resolución de 27 de diciembre de 1945 se refirió  a «una cancelación condicional de la última inscripción de
dominio, que no debió hacerse, porque en buenos principios hipotecarios no parecen admisibles cancelaciones
sujetas a limitación o condicionamiento, ya que los asientos de esta clase por su carácter absoluto, por su finalidad y
por sus efectos, que no son otros de tachar, borrar o dejar hipotecariamente sin vida los derechos inscritos, no
consienten la simultaneidad de la extinción y la existencia». Más recientemente, este mismo Centro Directivo, en
Resolución de 5 de diciembre de 2006, puso de relieve que «(...) nunca la cancelación de un asiento puede ser
provisional o condicionada, dado su carácter definitivo (cfr. artículos 82 de la Ley Hipotecaria y 524.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil)». A la vista de los anteriores pronunciamientos, cabe afirmar que, indudablemente, debe
rechazarse que la cancelación de la hipoteca quede sujeta a condición resolutoria, pues el asiento de cancelación
produce efectos extintivos absolutos (ya sea totales o parciales), como resulta de los artículos 76 y siguientes y 97 de
la Ley Hipotecaria, poniendo fin irreversiblemente al reflejo registral del bien o derecho inscrito. Y lo mismo puede
decirse de la renuncia al derecho de hipoteca sujeta a condición resolutoria.  El tratamiento registral de la renuncia y
cancelación de hipoteca sujeta a condición suspensiva no puede ser distinto. Los indicados efectos extintivos
absolutos de la cancelación (cfr. artículos 76 y siguientes y 97 de la Ley Hipotecaria) y la irreversibilidad de su reflejo
registral,  determinan  que  no  pueda  admitirse  una  renuncia  y  cancelación  de  hipoteca  condicionada
suspensivamente. Distinto sería el supuesto en que los interesados consientas no la cancelación de la hipoteca sino
una mera novación de la misma sujeta la expresada condición suspensiva. En tal caso ningún inconveniente habría
en practicar la inscripción de tal novación condicionada, al amparo del artículo 23 de la Ley Hipotecaria.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7187.pdf 

1.1. Propiedad. (Por Pedro Ávila Navarro)

- R. 18-4-201.- R.P. Andújar.- RECURSO GUBERNATIVO: SÓLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE
SUSPENSIÓN O DENEGACIÓN, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO. Reitera  de  nuevo la
conocida doctrina sobre el recurso (art. 326 LH). En este caso el registrador había notificado la pretensión de
inmatriculación al Ministerio de Fomento, colindante con la finca, y al no recibir alegación alguna, practicó la
inmatriculación y volvió a notificar a los  colindantes de la  finca inmatriculada,  además de publicar el  edicto
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correspondiente. Ahora, el jefe de la Unidad de Carreteras del Estado en Jaén impugna la inmatriculación alegando
no haber recibido la primera notificación. Además de la repetida doctrina de que no puede recurrirse contra asientos
practicados, en el caso concreto constan las notificaciones por aviso de recibo del Servicio de Correos; finalmente, el
recurso, interpuesto varios meses después de la última notificación, debería ser inadmitido por extemporáneo. R.
18.04.2018  (Unidad  de  Carreteras  del  Estado  en  Jaén  contra  Registro  de  la  Propiedad  de  Andújar)  (BOE
08.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6156.pdf

-  R.  18-4-2018.-  R.P.  Avilés  Nº  2.- INMATRICULACIÓN:  NO  PUEDE  PRACTICARSE  CON
DOCUMENTACIÓN  REVELADORA  DE  QUE  HA  SIDO  ELABORADA  A  ESE  SOLO
EFECTO. INMATRICULACIÓN: PUEDE ACREDITARSE LA ADQUISICIÓN ANTERIOR A UN AÑO
POR UN TÍTULO ACTUAL. Reitera la doctrina expuesta en los dos puntos indicados por la R. 19.11.2015, en
un caso de inmatriculación por el doble título del art.  205 LH. «En el presente expediente el título previo de
adquisición es una escritura de adición y adjudicación parcial de herencia en la que la fecha de fallecimiento de los
causantes es anterior en mucho más de un año respecto de la fecha del título traslativo; la nota de calificación
recurrida se fundamenta en el hecho de no poder acreditar el título de adquisición de los causantes, requisito que de
ser exigido implicaría la necesidad de acreditar tres títulos diferentes en el procedimiento de inmatriculación, más
allá de lo previsto en la propia redacción del art. 205 LH; por último debe indicarse que no procede pronunciarse
por este Centro Directivo respecto del posible fraude mediante la titulación instrumental al resultar protocolos
correlativos, ya que tal cuestión no ha sido abordada por el registrador en su nota de calificación recurrida, debiendo
por tanto revocarse el defecto tal como ha sido expresado en dicha nota». R. 18.04.2018 (Particular contra Registro
de la Propiedad de Avilés-2) (BOE 08.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6157.pdf

- R. 18-4-2018.- R.P. Jaca.- RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: EL PROCEDIMIENTO DEL ART. 199
LH  SE  INICIA  A  INSTANCIA  DEL  TITULAR  Y  NO  DE  OFICIO.  MENCIÓN:  LO  ES  Y  DEBE
CANCELARSE LA REFERENCIA AL TITULAR DE UNA FINCA ENCLAVADA. RECTIFICACIÓN
DEL REGISTRO: LA SUPRESIÓN DE LA REFERENCIA A UNA FINCA ENCLAVADA NO INSCRITA
EQUIVALE A INMATRICULACIÓN. El registrador suspende la rectificación de la descripción de una finca
inscrita como monte: –En primer lugar, «por no existir correspondencia entre la finca registral y la parcela catastral
resultante de la referencia catastral consignada en el título» (hay una gran diferencia de extensión). Pero la Dirección
reitera  que  el  procedimiento  de  rectificación  del  art.  199  LH  se  inicia  a  instancia  del  titular  registral  en
cumplimiento del principio de rogación y no de oficio por parte del registrador (ver R. 29.09.2017); y en este caso
«la pretensión de rectificación superficial en los términos de la certificación catastral no resulta del título, ni tampoco
se alude a ello en el recurso (cfr. art. 326 LH) más allá de la supresión del enclavado» (que ahora se verá). –Después,
porque según la inscripción de la finca existe en ella un enclavado («ermita románica propiedad del Obispado de
Jaca»), para cuya supresión entiende que «es preciso aportar representación gráfica alternativa con el fin de inscribir
el deslinde debidamente aprobado». La Dirección resuelve que, «toda vez que no consta debidamente inscrito el
derecho de propiedad del Obispado, en cuanto a este concreto extremo relativo a la expresión del titular del enclave,
nos encontramos ante una mención susceptible de ser cancelada conforme a los arts. 98 LH y 51.7 y 353.3 RH». En
cambio, la supresión en la descripción de la finca de la existencia de un enclavado no es una mera rectificación
descriptiva que pueda resolverse por alguno de los procedimientos previstos para ello en la Ley Hipotecaria; lo que
en realidad se pretende es la inmatriculación del enclavado en favor de la Administración; y eso debe lograrse por
alguno de los medios inmatriculadores previstos legalmente, como podría ser el del art.  206 LH o el deslinde
administrativo (respecto de este, ver art.  21.6 L. 43/21.11.2003, de Montes, S. 06.11.2012, S. 11.02.2016 y R.
02.10.2005). En consecuencia, la Dirección estima parcialmente el recurso y revoca la calificación en cuanto a «la
posibilidad de cancelar la mención que atribuye un derecho de propiedad sobre el enclavado», y la confirmar en
cuanto a «la rectificación de descripción que suprime el enclavado». En realidad, la referencia a un enclavado no es
sino un lindero interior que no tiene más trascendencia que si dijera «linda al Este con ermita románica propiedad
del Obispado de Jaca»; es un dato descriptivo de la finca, conforme a los arts. 9 LH y 51 RH, que no «atribuye un
derecho de propiedad» ni alcanza la categoría de mención (si fuera así, habría que admitir que en los Registros
españoles existen millones de menciones, una por cada lindero que indique el nombre del titular colindante);
tratándose de un lindero, el nombre del titular podría rectificarse según los datos catastrales (eso entiende el art. 171
RN cuando dice que, en la descripción de los inmuebles, los notarios rectificarán los datos equivocados de acuerdo con lo que
resulte de la certificación catastral descriptiva y gráfica que refleje su realidad material); el problema en este caso era la que
certificación catastral no indicaba siquiera la existencia de un enclavado, y suprimir esa referencia era tanto como
apropiarse de la finca enclavada sin pasar por los trámites y garantías de la inmatriculación (como si el Registro dijera
«linda al Este con parcela 7, mediante camino público» y se pretendiera cambiar por «linda al Este con parcela 7»,
con lo que el camino habría sido absorbido por una u otra finca). R. 18.04.2018 (Departamento de Hacienda y
Administración Pública del Gobierno de Aragón contra Registro de la Propiedad de Jaca) (BOE 08.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6158.pdf

- R. 19-4-2018.- R.P. Almansa.- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NO PUEDE INSCRIBIRSE LA
HERENCIA DE FINCA INSCRITA A NOMBRE DE PERSONA DISTINTA DEL CAUSANTE. Reitera en
el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver, por ejemplo, R. 28.10.2014 y R. 19.07.2017; y art.
20 LH). En este caso se trataba de «la transmisión de la mitad indivisa de una finca mediante una escritura de
liquidación de sociedad de gananciales y adjudicación de herencia, habida cuenta de que dicha finca consta inscrita a
favor de persona distinta del causante». R. 19.04.2018 (Particular contra Registro de la Propiedad de Almansa) (BOE
08.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6159.pdf

- R. 19-4-2018.- R.P. Valladolid Nº 5.- CALIFICACIÓN REGISTRAL: EL REGISTRADOR PUEDE TENER
E N  C U E N T A  U N A  S E N T E N C I A  Q U E  C O N O Z C A  A U N Q U E  N O  H A Y A  S I D O
PRESENTADA. URBANISMO:  LA  DECLARACIÓN  DE  NULIDAD  DE  UN  PROYECTO  DE
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NORMALIZACIÓN  NO  SUPONE  LA  DE  LOS  ACTOS  YA  REALIZADOS. FUNDACIÓN:
REQUISITOS  DE  LA  VENTA  POR  UNA  FUNDACIÓN  DE  CASTILLA  Y  LEÓN. «En  el  presente
expediente debe decidirse si es o no inscribible una escritura de compraventa de una finca otorgada por la fundación
titular de la misma, habida cuenta de que la formación de la finca vendida resulta de un proyecto de normalización
inscrito en el Registro de la Propiedad, que tiene su origen en un estudio de detalle ulteriormente declarado nulo
por una sentencia del Tribunal Supremo». En primer lugar, la registradora considera la compraventa nula por falta
de objeto (art. 1261 C.c.). Y la Dirección sostiene la facultad de calificar según la citada sentencia, como fuente
oficial de información, aunque no sea un documento presentado a inscripción, por lo que no juegan los principios
de prioridad y tracto sucesivo que invoca el recurrente; pero no considera nula la compraventa. porque, si los
proyectos de normalización tienen también [como los planes] la naturaleza de disposiciones de carácter general
(S.TS (3.ª)  08.10.2014),  según el  art.  73 L.  29/13.07.1998,  de la  Jurisdicción Contencioso‑administrativa,  las
sentencias que los anulen no afectarán por sí mismas a la eficacia de las sentencias o actos administrativos firmes que
lo hayan aplicado antes  de que la  anulación alcanzara  efectos  generales...  (cfr.  también la  «doctrina del  acto
separado», por ejemplo, en la S. 19.06.2009, según la cual la declaración de nulidad de un reglamento no da lugar a
la nulidad de todos los actos que se han producido a su amparo, sin perjuicio de que sean impugnados esos mismos
actos; en el mismo sentido la S.TC 111/09.06.2016; se citan también los arts. 103.1, 104.1 y 107.1 L. 29/1998); «no
puede sostenerse que la sentencia dictada por el Tribunal Supremo por la que se anula el acuerdo de aprobación del
estudio de detalle que da origen al proyecto de normalización determine ‘per se’ la nulidad de todos los actos
llevados a cabo con posterioridad sobre la finca matriz en su ejecución, y con ello la creación de la finca objeto de
venta,  siendo  por  ello  necesario  primero  que  se  determine  por  los  tribunales,  y  luego  se  ejecute  por  la
administración, el concreto alcance de la nulidad declarada»; el registrador carece por sí mismo de la facultad de
decidir  el  alcance  y  extensión  de  esa  nulidad. Por  otra  parte,  entiende  la  registradora  que  no  se  acredita  la
autorización del patronato (arts. 17 y 19 L. 13/15.07.2002, de Fundaciones de Castilla y León) ni el cumplimiento de
las condiciones establecidas por este en cuanto a asegurar la libre concurrencia e imparcialidad del comprador y la
venta por importe no inferior al de tasación. Pero dice la Dirección que del conjunto de la documentación resulta la
autorización (aunque no esté  muy clara  en la  certificación incorporada),  y  que el  cumplimiento de aquellos
requisitos sí resulta de la certificación, que es «el único modo por el que la registradora puede, en el ejercicio de su
labora calificadora, apreciar y comprobar el efectivo cumplimiento de tales requisitos»; sin que pueda pedirse una
ratificación posterior o un pronunciamiento expreso por parte del protectorado sobre si la venta se ajustó o no a la
autorización previamente concedida. Es interesante resaltar el siguiente párrafo referido a la calificación basada en la
sentencia de nulidad: «Conforme a los arts. 18.1 y 65.4 LH, este Centro Directivo viene recordando de forma
reiterada  (R.  16.02.2012,  R.  11.06.2012,  R.  05.10.2012,  R.  30.10.2012,  R.  06.11.2012,  R.  12.04.2013  y  R.
23.01.2014) que el registrador no se puede limitar a los medios de calificación que consistan en los documentos
presentados y en los asientos de la propia finca de que se trata, sino que, atendiendo a una interpretación conforme a
la  realidad  social  y  a  la  finalidad  y  principios  del  propio  Registro,  debe  acudir  a  otras  fuentes  oficiales  de
información, como son el Registro Mercantil, el libro de incapacitados según el índice general informatizado y otros
registros y boletines oficiales que no sean de carácter reservado y sean accesibles, por lo que con mayor razón ha de
tener en cuenta las sentencias de los tribunales de las que tenga conocimiento y guarden relación con el supuesto de
hecho de que se trate, en cuanto constituyen elementos interpretadores de los preceptos legales». R. 19.04.2018
(Ibercaja Banco, S.A., contra Registro de la Propiedad Valladolid-5) (BOE 08.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6160.pdf  

- R. 20-4-2018.- R.P. Fraga.- HIPOTECA: EJECUCIÓN: EL ACREEDOR NO PUEDE ADJUDICARSE LA
FINCA  EN  MENOS  DEL  50  %  DEL  VALOR  DE  TASACIÓN. CALIFICACIÓN  REGISTRAL:  EL
REGISTRADOR  DEBE  CALIFICAR  EL  PRECIO  DE  ADJUDICACIÓN  AL  ACREEDOR  EN
PROCEDIMIENTO HIPOTECARIO. Reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 20.09.2017 (en esta,
para la anotación preventiva de embargo), en interpretación del art. 671 LEC de forma conjunta con el art. 651
LEC. R. 20.04.2018 (Caixbank, S.A., y Buildingcenter, S.A., contra Registro de la Propiedad de Fraga) (BOE
08.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6161.pdf

-  R.  20-4-2018.-  R.P.  Úbeda  Nº  1.- HIPOTECA:  EJECUCIÓN:  ES  NECESARIO  DEMANDAR  Y
REQUERIR DE PAGO AL TERCER POSEEDOR ANTERIOR A LA CERTIFICACIÓN DE DOMINIO
Y  CARGAS. HIPOTECA:  EJECUCIÓN:  LA  DEMANDA  Y  REQUERIMIENTO  AL  TERCER
POSEEDOR NO SE SUPLE POR NOTIFICACIÓN POSTERIOR. Reitera en el sentido indicado la doctrina
de otras muchas (ver, por ejemplo, R. 27.06.2016 y R. 15.02.2018); y la de R. 19.09.2013, sobre la irrelevancia del
hecho de que el administrador de la sociedad deudora hubiera sido demandado. Ver resoluciones citadas y sus
comentarios; y sobre el levantamiento del velo, comentario a la R. 12.07.2016. R. 20.04.2018 (Unicaja Banco,
S.A.U., contra Registro de la Propiedad de Úbeda-1) (BOE 08.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/08/pdfs/BOE-A-2018-6162.pdf

-  R.  23-4-2018.-  R.P.  Ponteareas.- EXCESO DE CABIDA:  LA DISMINUCIÓN DE CABIDA DEBE
JUSTIFICARSE  COMO  EL  EXCESO. RECTIFICACIÓN  DEL  REGISTRO:«RECTIFICACIONES
DESCRIPTIVAS»  TRAS  LA  L.  13/2015. EXCESO  DE  CABIDA:  DUDAS  FUNDADAS  DEL
REGISTRADOR EN EL PROCEDIMIENTO DEL ART. 199 LH. DESCRIPCIÓN DE LA FINCA: LA
FINCA  DISCONTINUA  REQUIERE  UNA  UNIDAD  ORGÁNICA  Y  ECONÓMICA  QUE  DEBE
EXPRESARSE. RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: LA SUPRESIÓN DE LA REFERENCIA A UNA
FINCA ENCLAVADA REQUIERE INSCRIPCIÓN SEPARADA DE ESTA.  Se pretende hacer constar en el
Registro de la Propiedad, respecto de una finca registral, y por la vía del art. 199 LH, una considerable disminución
de su cabida,  conforme a 18 parcelas catastrales,  algunas de las  cuales no lindan entre sí,  y tienen enclavadas
determinadas construcciones a nombre de otras personas. La Dirección comienza reiterando la clasificación de
sistemas de inscripción de «rectificaciones descriptivas» tras la L. 13/2015, que ya había expuesto «avant la lettre» en
R. 17.11.2015 y había reiterado en R. 22.04.2016, R. 30.06.2016, R. 19.07.2016, R. 03.10.2016 y otras posteriores;
también la repetida doctrina de que la registración del exceso de cabida solo puede ser la rectificación de un erróneo
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dato registral referido a la descripción de la finca, sin alterar la realidad física exterior ni encubrir el intento de aplicar
el folio registral una nueva realidad física que englobaría la originaria finca registral y una superficie colindante
adicional (cita las R. 17.10.2014 y R. 21.03.2016);  y reitera también que el  tratamiento de la disminución de
superficie ha de ser idéntico al de los excesos (R. 22.02.2003, R. 16.06.2003, R. 03.01.2006 o R. 30.01.2015);
obsérvese que, tras la reforma de la L. 13/2015, la Ley sólo se refiere a rectificaciones descriptivas. Advierte después
que «resultaría más adecuado el procedimiento previsto en el art. 201.1 LH, dado que permite practicar por el
notario las diligencias que se estimen oportunas para disipar dudas de identidad que puedan surgir por este motivo».
Aborda finalmente los dos defectos señalados en la nota de calificación: –En cuanto a la falta de colindancia de las
parcelas catastrales (aunque las 18 consultas que se acompañan no tienen el valor de certificación, el registrador
«puede consultar aquellas bases de datos a las que tiene acceso por razón de su cargo»), el recurrente alega que
forman una unidad orgánica de explotación agrícola; pero esa alegación se hace en el recurso, sin que resulte del
título presentado ni de la descripción de la finca; y aunque así no fuera, la explotación agrícola discontinua requiere,
según el art. 44 RH, una unidad orgánica, con nombre propio, que sirva para diferenciarlas y una organización económica
que no sea la puramente individual; «no puede considerarse suficiente describir una unidad de explotación como una
mera  adición  de  parcelas  (cfr.  R.  11.12.2017)»;  en  definitiva,  «.es  presupuesto  de  aplicación  de  cualquier
procedimiento  para  la  rectificación  de  descripción  de  la  finca  que  se  aprecie  una  correspondencia  entre  la
descripción de la finca que conste en el Registro y la que resulte de la representación gráfica de la misma que se
pretende inscribir», lo que no se da en este caso. –En cuanto a las «construcciones catastradas a favor de entidades
distintas», dice la Dirección que, «no constando en la descripción registral de la finca la existencia de enclavados y
constando catastradas  las  construcciones  y  el  suelo sobre el  que se  asientan a  favor  de entidades  distintas,  la
incorporación  al  folio  real  de  la  representación  gráfica  catastral  pretendida  supondría  la  rectificación  de  la
descripción literaria (cfr. art. 9.b.7 LH) para ajustarla a tal representación gráfica, lo que conllevaría a introducir tales
enclavados en la descripción, omitiendo el correspondiente negocio traslativo y operaciones de modificación de
entidades hipotecaria necesarias para tal configuración física y jurídica de las fincas y parcelas». R. 23.04.2018
(Comunidad de Montes en Mano Común de A Ribeira contra Registro de la Propiedad de Ponteareas) (BOE
11.05.2018).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6317.pdf

 - R. 23-4-2018.- R.P. Santiago de Compostela Nº 1.- SEPARACIÓN Y DIVORCIO: LA ADJUDICACIÓN
DE  LA  VIVIENDA  FAMILIAR  ES  INSCRIBIBLE  SIN  ESCRITURA  PÚBLICA. BIENES
GANANCIALES:  HA  DE  CONSTAR  LA  CAUSA  DEL  DESPLAZAMIENTO  DE  PRIVATIVOS  A
GANANCIALES Y VICEVERSA. Se trata de «el testimonio de una sentencia de separación de mutuo acuerdo,
con  aprobación  del  convenio  regulador,  en  el  que  se  inventaría  entre  los  ‘bienes  del  matrimonio’  y  como
‘patrimonio conyugal’ la vivienda familiar, que figura inscrita con carácter ganancial»; los cónyuges dicen ahora que
«fue construida sobre terreno privativo de la esposa, y pagada la edificación con dinero privativo de la misma, y
consienten en que así se haga constar en el Registro de la Propiedad». La Dirección dice una vez más que «se ha
venido admitiendo de forma reiterada por esta Dirección General la aptitud del convenio regulador como título para
inscribir aportaciones suficientemente causalizadas de bienes privativos a la sociedad de gananciales (cita las R.
30.06.2015, R. 27.07.2015 y R. 09.09.2015), o adjudicaciones en él realizadas de bienes privativos de alguno de los
cónyuges  en  la  medida  en  que  aquéllos  constituyan  la  vivienda  familiar  (R.  01.09.1998,  R.  21.03.2005,  R.
07.07.2012,  R.  05.09.2012,  R.  10.12.2012,  R.  08.05.2014,  R.  26.07.2014,  R.  04.09.2014,  R.  27.02.2015,  R.
27.07.2015, R. 23.11.2015, R. 26.07.2016 y R. 11.01.2017); debe también reconocerse su aptitud como medio para
practicar las rectificaciones de inexactitudes registrales que procedan al tratarse, por una parte, de una medida que
afecta a la vivienda familiar tomada en el marco propio de la solución de la crisis familiar objeto del convenio, y, por
otra parte, de un documento fehaciente en el que consta de modo indubitado el consentimiento que exige el art.
40.d LH». Lo que ocurre es que en el caso concreto «no puede determinarse con claridad si lo que se pretende es
rectificar un error e inscribir la finca como puramente privativa de la esposa por error cometido en los títulos de
declaración de obra nueva y división horizontal –ex art. 40.d LH en relación con el art. 1359 C.c.–, inscribirla como
privativa como consecuencia de un ulterior desplazamiento familiar causalizado (causa familiar o ‘matrimonii’ a la
que alude la recurrente en su escrito de recurso), o simplemente inscribir la finca como privativa por confesión (ex
art. 95.6 RH en relación con la R. 27.06.2005 que la misma recurrente invoca en el recurso). Pero el convenio
regulador sería apto para la rectificación pretendida «una vez especificada la pretensión de que se trate».  Resulta
extraño que si el terreno era de la esposa y la construcción se hizo con su dinero, pudiera en su día inscribirse la finca
como ganancial; la Dirección participa de esa extrañeza y dice que «no cabe entrar a valorar, por no ser objeto del
recurso (cfr. art. 326 LH), si en su día, con ocasión de la declaración de obra nueva y división horizontal con
adjudicación, existió una causa apta para provocar el negocio jurídico traslativo de dominio»; porque es cierto que
los cónyuges pueden atribuir el carácter ganancial a un bien privativo (ver art. 1323 C.c.), pero a través de un
negocio traslativo y no con una mera declaración de voluntad abstracta. R. 23.04.2018 (Particular contra Registro de
la Propiedad de Santiago de Compostela - 1) (BOE 11.05.2018).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6318.pdf 

- R. 23-4-2018.- R.P. Murcia Nº 7.-  RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: NOTIFICACIONES EN EL
EXPEDIENTE NOTARIAL DEL ART. 201 LH. Se trata de un expediente notarial para la rectificación de fincas
del art. 201 LH. La registradora cuestiona la falta de notificación a los titulares de las fincas registrales colindantes, a
la persona de quien proceden los bienes y al  titular catastral,  así  como la forma de la notificación por correo
certificado con aviso de recibo. La Dirección comienza reiterando la importancia de la notificación a los colindantes
(ver  R.  19.07.2016 y R.  28.11.2016);  y antes  de definir  lo que debe entenderse por colindante,  advierte  que
«actualmente conviven en el Registro fincas cuya representación gráfica se encuentra inscrita con otras que disponen
de base gráfica archivada en cumplimiento de la normativa anterior a la L. 13/2015 (anterior redacción del art. 9 LH
e Instr. DGRN 02.03.2000) e incluso un tercer grupo de fincas que carecen en absoluto de representación gráfica
alguna»; tras lo cual, señala que los colindantes registrales que deben ser notificados «serán los que resulten de las
representaciones gráficas inscritas o de las bases gráficas archivadas, pero también lo serán, en todo caso, los que
figuren en la descripción literaria, esté o no actualizada», y que es «labor del registrador» determinar cuáles sean los
colindantes que puedan resultar afectados, con referencia a las representaciones gráficas existentes y a la consulta de
los  índices  u  otros  asientos,  y  hacerlo  constar  en  la  certificación inicial.  En cuanto  al  modo de  efectuar  las
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notificaciones a los colindantes, fue tratado en R. 07.11.2017; ahora se reitera y se amplía: el art. 206 RN, en cuanto
al modo de hacer las notificaciones notariales, en primer lugar se remite a las normas que establezcan una regulación
específica, y tal será el art. 203.1.5 LH, al que se remite el art. 201.1 LH, y del que resulta que la notificación ha de
efectuarse en la forma prevenida en esta Ley y en los domicilios que consten en el Registro y, caso de ser distintos, en
cualesquiera otros que resulten del expediente; por forma prevenida en esta Ley debe entenderse la prevista en el tít. VI
LH, en el que se regulan los procedimientos para la concordancia; lo que conduce al art. 199 LH, que dispone de
una notificación de forma personal y, en el caso de que alguno de los interesados fuera desconocido, se ignore el lugar de la
notificación o, tras dos intentos, no fuera efectiva la notificación, se hará mediante edicto insertado en el «Boletín Oficial del
Estado», sin perjuicio de utilizar, en todo caso, el sistema de alertas previsto en la regla séptima del artículo 203; y aun así,
«este tipo de notificaciones edictales que se realizan con carácter supletorio deben estar nominalmente dirigidas a los
interesados en la notificación, pues en otro caso conllevará una clara merma en sus garantías al  no figurar el
destinatario  de  la  notificación,  dificultando que  pueda  llegar  a  su  conocimiento».  «Este  mismo régimen de
notificaciones debe regir en cuanto al titular catastral y a la persona de la proceden los bienes y demás notificaciones
previstas en el art. 203.1.5 LH, pues si bien este párrafo de la norma se remite a la forma prevenida reglamentariamente,
además de no existir desarrollo reglamentario del precepto, no puede llegarse a otra conclusión interpretando
sistemáticamente las normas transcritas»; «y deberá entenderse por ‘titular catastral’ el que figure en Catastro el
momento de tramitarse el procedimiento, no correspondiendo al notario o al registrador hacer suposiciones acerca
de quién debiera figurar como tal» (el recurrente alegaba que el titular catastral es el que había transmitido al
promotor del expediente). R. 23.04.2018 (Notario Andrés Martínez Pertusa contra Registro de la Propiedad de
Murcia-7) (BOE 11.05.2018).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6319.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6320.pdf 

  - R. 23-4-2018.- R.P. Málaga Nº2.- ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: LA CADUCIDAD DE
LA ANOTACIÓN TIENE EFECTOS ABSOLUTOS Y HACE PERDER EL RANGO REGISTRAL. Reitera
en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver, por ejemplo, R. 20.07.2017 y R. 02.10.2017): Se
confirma la  negativa de la  registradora a  cancelar  las  anotaciones posteriores  al  embargo que se ejecuta,  por
encontrarse caducada la anotación de este.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6321.pdf

 - R. 24-4-2018.- R.P. Martorell Nº 1.- ACTOS INSCRIBIBLES: NO LO SON LOS COMPROMISOS DE
TRANSMISIÓN EN EL FUTURO. Se confirma la improcedencia de la inscripción de un pacto del convenio
regulador de los efectos del divorcio, relativo a la vivienda familiar, según el cual el marido «dispondrá de un año
para hacer efectiva la disolución del condominio y atribuirse la mitad del pro indiviso de la esposa». «De acuerdo con
el art. 2 LH, se inscriben los títulos por los que se transmite la propiedad, pero no los meros compromisos de
transmisión, como el presente (R. 22.02.2007) [...] sólo es posible proceder a la inscripción de los actos o contratos
que impliquen una verdadera transmisión, constitución, modificación o extinción de un derecho real, quedando
vedado el acceso al Registro de los meros pactos obligacionales o personales, carentes de trascendencia real». R.
24.04.2018 (Particular contra Registro de la Propiedad de Martorell-1) (BOE 11.05.2018).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6323.pdf

 - R. 24-4-2018.- R.P. Vilagarcía.- ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: DEBE DENEGARSE SI
LA  FINCA  ESTÁ  INSCRITA  A  NOMBRE  DE  PERSONA  DISTINTA  DEL  DEMANDADO.
ANOTACIÓN PREVENTIVA DE SUSPENSIÓN: ES REQUISITO QUE EL DEMANDADO TRAIGA
CAUSA DEL TITULAR REGISTRAL.   Reitera  en el  sentido indicado la  doctrina de la  R.  18.11.2014,  R.
19.11.2015, R. 10.10.2017, R. 05.02.2018 y otras muchas (ver arts. 20 LH y 140.1 RH). En este caso las fincas
constaban inscritas a favor de la demandante, y la recurrente alegaba que la demandada era dueña de la mitad
indivisa según determinado contrato privado de compraventa. También se solicitaba anotación preventiva de
suspensión de la anotación preventiva de embargo, que la Dirección entiende no procedente, porque es requisito del
art. 629.2 LEC que el demandado traiga causa del titular registral, y de la documentación presentada resulta que el
derecho de dominio de la demandada trae causa de determinada vendedora y no del actual titular registral. R.
24.04.2018 (Particular contra Registro de la Propiedad de Vilagarcía) (BOE 11.05.2018).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6324.pdf

-  R.  24-4-2018.-  R.P.  Cangas.-  RECURSO  GUBERNATIVO:  NO  PUEDE  FUNDARSE  SOBRE
DOCUMENTOS NUEVOS NO PRESENTADOS EN TIEMPO Y FORMA. INMATRICULACIÓN: NO
PUEDE  HACERSE  CON  DUDAS  MOTIVADAS  DEL  REGISTRADOR  SOBRE  INVASIÓN  DEL
DOMINIO PÚBLICO. Recurso gubernativo.– La Dirección reitera su conocidas doctrina de que «conforme al
art. 326 LH, sólo cabe tener en cuenta los documentos presentados en tiempo y forma, es decir, que hayan sido
calificados por el registrador». Inmatriculación.– «Se deniega la inmatriculación de tres fincas rústicas colindantes
con caminos, porque según expresa la registradora, tanto de la cartografía catastral como de las ortofotos del Plan
Nacional de Ortofotografía Aérea (PNOA) resulta una posible invasión de dominio público municipal confirmada
por un informe del delineante del Ayuntamiento». La Dirección se extiende en el deber de protección registral del
dominio público, tanto del inscrito (los arts. 6 y 30 L. 33/03.11.2003, del Patrimonio de las Administraciones
Públicas, fomentan esa inscripción), como del no inscrito, «pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el
registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretensión de inscripción» (ver art. 9 LH y diversos
artículos del título VI LH). «En el presente expediente han quedado debidamente acreditadas tanto la notificación
previa como la contestación a la misma emitida por el Ayuntamiento de Cangas confirmando la invasión del
dominio municipal; y la registradora, además de contar con el preceptivo informe de la Administración afectada,
fundamenta adecuadamente las dudas respecto de la invasión del dominio público, siendo por tanto procedente la
denegación de las inmatriculaciones referidas». R. 24.04.2018 (Particular contra Registro de la Propiedad de Cangas)
(BOE 11.05.2018).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6325.pdf

https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6319.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6320.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6321.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6323.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6324.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6325.pdf


- 759 - Bol. Colegio Registradores, núm. 53

- R. 24-4-2018.- R.P. Arévalo.- INMATRICULACIÓN: LA OPOSICIÓN AL EXPEDIENTE DEL ART. 199
LH  HA  DE  APORTAR  PRUEBAS  DEL  DERECHO  DEL  OPONENTE.  INMATRICULACIÓN:
CORRESPONDE  AL  REGISTRADOR  DE  LA  PROPIEDAD  VALORAR  LA  OPOSICIÓN  AL
EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH. EXCESO DE CABIDA: LA OPOSICIÓN DE UN TERCERO EN EL
EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH NO IMPIDE LA INSCRIPCIÓN. RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO:
LA OPOSICIÓN DE UN TERCERO EN EL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH DEBE TENERSE EN
CUENTA. RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: DUDAS FUNDADAS DEL REGISTRADOR EN EL
PROCEDIMIENTO DEL ART. 199 LH. «Debe decidirse en este expediente si es inscribible una representación
gráfica catastral, una vez tramitado el procedimiento del art. 199 LH. El registrador suspende la inscripción, en
síntesis,  a  la  vista  de  la  oposición del  titular  registral  de  una finca  colindante,  ‘por  ser  controvertido que su
incorporación al historial registral implicara la apropiación sin título de un terreno perteneciente al propietario
colindante y por ser igualmente posible que implicara la negación de salida a la vía pública por el lindero sur al
alegante’».  La Dirección reitera la doctrina de otras resoluciones:  para la incorporación a la inscripción de la
representación gráfica georreferenciada será objeto de calificación por el registrador la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca; la formulación de oposición por alguno de los interesados no hará contencioso el expediente,
ni impedirá que continúe su tramitación la mera oposición de quien no haya acreditado ser titular registral de la
finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la denegación de la inscripción; aunque
tales alegaciones pueden tenerse en cuenta para formar el juicio del registrador; pero 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 el caso concreto «no resultan justificadas en la nota de
calificación las dudas de identidad que impiden la inscripción de la representación gráfica, ya que se limita a rechazar
la  inscripción en base a  las  manifestaciones contenidas  en un escrito de oposición de un colindante sobre la
existencia de un derecho de paso cuyo ejercicio pudiera verse impedido por la inscripción de la representación
gráfica, pero sin aportar documentación alguna que acredite tales manifestaciones; [...] tal derecho no ha tenido
acceso  al  Registro  de  la  Propiedad mediante  la  titulación oportuna  y  ni  siquiera  consta  documentado en el
expediente; derecho que por otra parte no tiene por qué ser incompatible con la inscripción de la representación
gráfica». R. 24.04.2018 (Particular contra Registro de la Propiedad de Arévalo) (BOE 11.05.2018).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6326.pdf

- R. 24-4-2018.- R.P. Terrassa Nº 5.- ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: LA CADUCIDAD DE
LA ANOTACIÓN TIENE EFECTOS ABSOLUTOS Y HACE PERDER EL RANGO REGISTRAL. Reitera
en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver, por ejemplo, R. 20.07.2017 y R. 02.10.2017): Se
confirma la  negativa de la  registradora a  cancelar  las  anotaciones posteriores  al  embargo que se ejecuta,  por
encontrarse caducada la anotación de este. R. 24.04.2018 (Immobiliaria Bovet, SL, contra Registro de la Propiedad
de Terrassa-5) (BOE 11.05.2018).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6328.pdf

- R. 25-4-2018.- Arganda del Rey Nº 1.- URBANISMO: NECESIDAD DE LICENCIA PARA DIVISIÓN
HORIZONTAL TUMBADA QUE IMPLICA PARCELACIÓN.  Se trata de una escritura de declaración de
ampliación de obra nueva (vivienda unifamiliar) y constitución en «‘división horizontal tumbada’, de modo que
resultan, como elementos independientes, dos viviendas unifamiliares, con asignación a las mismas el uso exclusivo
de sendos patios como anejo inseparable»; se acredita por certificación técnica la antigüedad de la ampliación y
división, y se pretende su inscripción conforme al art. 28.4 RDLeg. 7/30.10.2015, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. La Dirección reitera su doctrina sobre competencias, en el
sentido de que «corresponde al Estado fijar en qué casos debe acreditarse el otorgamiento de la oportuna licencia
para que el acto en cuestión tenga acceso al Registro, siempre que la legislación autonómica aplicable exija la
licencia»; a partir de ahí, observa que «en el caso particular de este expediente cabe afirmar que la configuración
jurídica adoptada supone constituir realmente dos entidades con autonomía tal que les permite ser consideradas
como objetos jurídicos nuevos y absolutamente independientes entre sí, como demuestra la perfecta delimitación de
patios de uso exclusivo de cada elemento privativo respectivo con salida propia e independiente a la vía pública,
desvirtuando el concepto de elemento común esencial, indivisible e inseparable al que se refiere el art. 396 C.c.», por
tanto, puede equipararse a cualesquiera otros actos de división de fincas para los que exige licencia el art. 151.1 L.
9/17.07.2001, del Suelo, de la Comunidad de Madrid; y antigüedad de la operación puede alegarse para la obra
nueva o su ampliación, dada la realidad fáctica que presenta la edificación, que por sí demuestra la no ejecución de
medidas de restablecimiento de legalidad urbanística; pero no para la división o segregación, dado su carácter
jurídico, carente en principio de aquella apariencia, y a la que debe aplicarse la necesidad de licencia que resulta del
art. 26 RDLeg. 7/2015. R. 25.04.2018 (Notario Luis-Fernando Muñoz de Dios Sáez contra Registro de la Propiedad
de Arganda del Rey - 1) (BOE 11.05.2018).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6329.pdf

- R. 25-4-2018.- R.P. Infiesto.- HERENCIA: DERECHO DE TRANSMISIÓN: LOS LEGITIMARIOS DEL
SEGUNDO  CAUSANTE  HAN  DE  INTERVENIR  EN  LA  PARTICIÓN  DE  LA  HERENCIA  DEL
PRIMERO. «Fallecido el causante, heredan abintestato sus cinco hijos; después una de las herederas fallece sin haber
aceptado ni renunciado la herencia, dejando a su vez un hijo heredero abintestato de ella sin perjuicio de la cuota
legal usufructuaria del viudo; en la escritura de herencia del primer causante intervienen todos los interesados a
excepción del viudo de la hija heredera fallecida». La intervención del viudo resulta necesaria: La Dirección ha
reiterado (ver R. 26.03.2014, R. 11.06.2014, R. 26.07.2017, R. 22.01.2018 y R. 12.03.2018) que «los transmisarios
suceden al primer causante de manera directa y no mediante una doble transmisión del causante al transmitente y de
éste  a  los  transmisarios»;  por  eso,  la  aceptación [de  la  herencia  del  primer  causante],  como un acto  propio,
independiente, voluntario, único y responsable, debe y puede exigirse sólo al designado como tal heredero, [...] ya
sea por voluntad del testador, ya por disposición de ley»; pero, «una vez aceptada la herencia del primer causante por
parte del transmisario, ésta pasará a formar parte subjetiva de la comunidad hereditaria [...], cualquier operación
tendente  a  la  partición de  la  herencia  a  la  que esté  llamado el  transmitente  debe ser  otorgada  por  todos  los
interesados en su sucesión, [...] y de forma indudable sus legitimarios, ya hayan sido beneficiados como tales a título
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de herencia, legado o donación». La Dirección reconoce que esta resolución y la R. 22.01.2018 suponen un cambio
de criterio respecto a otras anteriores (ver R. 26.03.2014, R. 11.06.2014, R. 06.10.2014 y R. 09.06.2015). Obsérvese
además que no solo la aceptación, sino la repudiación (ver R. 12.03.2018) de la herencia del primer causante
compete únicamente al heredero del transmitente; y solo en el caso de aceptación es necesaria la intervención de los
legitimarios  del  transmitente. R.  25.04.2018  (Notario  José-Clemente  Vázquez  López  contra  Registro  de  la
Propiedad de Infiesto) (BOE 11.05.2018).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6330.pdf 

- R. 25-4-2018.- Sevilla Nº 8.- RECURSO GUBERNATIVO: EL PLAZO DE UN MES EXPIRA AL FINAL
DEL DÍA DEL MISMO NÚMERO QUE EN EL  QUE SE  HIZO LA NOTIFICACIÓN.  RECURSO
GUBERNATIVO: EL RECURSO PUEDE INTERPONERSE EN PLAZO POR VÍA ADMINISTRATIVA.
RECURSO GUBERNATIVO: EL RECURSO POR VÍA ADMINISTRATIVA AL FINAL DEL PLAZO
PUEDE NO PRORROGAR EL ASIENTO DE PRESENTACIÓN. AGRUPACIÓN Y AGREGACIÓN:
DUDAS  DEL  REGISTRADOR  SOBRE  EL  EXCESO  CORRESPONDIENTE  A  FINCAS  NO
INCLUIDAS. Recurso gubernativo.– Según el art. 326 LH, el plazo para la interposición de recurso es de un mes
computado desde  la  fecha  de  la  notificación de  la  calificación;  «la  más  abundante  y  reciente  interpretación
jurisprudencial del comienzo del cómputo ‘a partir del día siguiente’ [art. 5 C.c.], entendió que esta dicción no
suponía que el ‘dies ad quem’ concluya a las 24 horas del día equivalente en el mes o en el año a aquel en que
comenzó el cómputo, sino a las 24 horas del día inmediatamente anterior a aquel en que comenzó dicho cómputo,
esto  es,  haciendo  coincidir  este  término  con  el  contenido  en  la  expresión  ‘de  fecha  a  fecha’»  (ver  S.TC
209/16.12.2013; ver también art 30, aps. 4 y 5, L. 39/01.10.2015, del Procedimiento Administrativo Común de las
Administraciones Públicas). Por otra parte, «como ya ha señalado esta Dirección General, el recurso se entiende
correctamente interpuesto si se presenta por vía administrativa (Correos u otros órganos públicos competentes)
incluso el último día de plazo, aunque acceda al Registro de la Propiedad correspondiente días después (art. 327.3
LH y art. 16.4 L. 39/2015); sin perjuicio de que no pueda prorrogarse el asiento de presentación del documento
calificado, por impedirlo el art. 327.4 LH, si en el ínterin hubiera caducado (R. 02.07.2011, R. 03.06.2013, R.
22.07.2013 y R. 20.11.2013)». Agrupación.– «El objeto de recurso se centra en determinar si puede acceder al
Registro una agrupación de la que resulta un exceso de cabida, según sentencia declarativa de propiedad, cuando el
registrador manifiesta dudas de identidad con fincas pertenecientes al mismo demandado pero que no han sido
tomadas  en  consideración  en  el  procedimiento».  En  toda  agrupación  la  inscripción  habrá  de  contener
necesariamente la representación gráfica georreferenciada de la finca; y será objeto de calificación por el registrador
la existencia o no de dudas en la identidad de la finca; «en el presente caso resultan claramente justificadas en la
calificación  las  dudas  de  identidad  que  impiden  la  inscripción  del  exceso  por  coincidir  dicho  exceso  con
determinadas fincas inscritas a favor del mismo demandado, que se identifican con total precisión en la calificación,
[...] la inscripción de la finca con la nueva superficie resultante del documento presentado llevaría a una situación de
doble inmatriculación»; así pues, para la inclusión de esas fincas en la agrupación es necesario el consentimiento de
su titular, «sin que pueda presumirse dicho consentimiento, como pretende el recurrente, por el hecho de que se
trate de fincas del mismo demandado y éste se allanase a la demanda o que ésta se refiriese a la totalidad del edificio
existente sobre el inmueble». R. 25.04.2018 (Sociedad Estatal Correos y Telégrafos, S.A., contra Registro de la
Propiedad de Sevilla-8) (BOE 11.05.2018).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6331.pdf 

- R. 25-4-2018.- R.P. Cullera.- COSTAS: LA RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO POR APROBACIÓN
DEL DESLINDE REQUIERE INTERVENCIÓN DEL TITULAR DE LA FINCA RECTIFICADA. Se trata
de un certificado de afección sobre una parcela, correspondiente a una finca registral, de encontrarse íntegramente
en el dominio público marítimo‑terrestre, expedido por la Demarcación de Costas en Valencia, a los efectos del art.
31.4  RD.  876/10.10.2014,  Reglamento  General  de  Costas  (inmatriculación  de  bienes  de  dominio  público
marítimo‑terrestre). El registrador señala como objeciones la imposibilidad de inmatricular nuevamente una finca
previamente inmatriculada, y la falta de intervención en el procedimiento del deslinde de los actuales titulares
registrales del dominio de la finca y de dos hipotecas inscritas sobre la misma. Sobre la primera, dice la Dirección
que el citado precepto hay que relacionarlo con el párrafo 1, que considera la aprobación del deslinde como título
suficiente para rectificar las situaciones jurídicas registrales contradictorias, no solo para inmatricular; pero en cuanto
a la segunda, confirma que, según el art. 40 LH, la rectificación de los asientos exige consentimiento del titular
registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algún derecho o resolución judicial en juicio declarativo
entablado contra ellos; y en este caso no consta una cosa ni otra, ni hay extendida anotación preventiva de incoación
del expediente de deslinde, ni nota marginal de expedición de la certificación registral de domino y cargas, ni consta
la intervención en el expediente de deslinde de los actuales titulares registrales del dominio de la finca ni de las cargas
hipotecarias; no obstante «cabría admitir en principio la rectificación del expediente, [...] bastará con que se trate de
expedientes meramente rectificadores en los que la autoridad administrativa interviniente sea competente para la
modificación que  se  acuerde  y  se  cumplan en ella  las  garantías  legales  establecidas  en  favor  de  las  personas
afectadas». R. 25.04.2018 (Demarcación de Costas en Valencia de la Dirección General de la Sostenibilidad de la
Costa y del Mar contra Registro de la Propiedad Cullera) (BOE 11.05.2018).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6332.pdf

- R. 25-4-2018.- Valladolid Nº 6.- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: TRACTO ABREVIADO EN LA
HERENCIA DE LOS TITULARES REGISTRALES A LOS VENDEDORES ACTUALES. HERENCIA:
TRACTO  ABREVIADO  EN  LA  HERENCIA  DE  LOS  TITULARES  REGISTRALES  A  LOS
VENDEDORES ACTUALES. Se trata de «una escritura de compraventa en la cual los vendedores manifiestan que
les pertenece la finca como únicos herederos de uno de los titulares registrales quien a su vez fue heredero de su
esposa –la otra titular registral–». La Dirección, aun resaltando la importancia del principio de tracto sucesivo del art.
20 LH, se refiere a los casos de tracto abreviado o comprimido (que «no constituyen en modo alguno una excepción
al principio»), entre ellos el del art. 20.penúltimo LH (Cuando en una partición de herencia verificada después del
fallecimiento de algún heredero, se adjudiquen a los que lo fuesen de éste los bienes que a aquél correspondían, deberá
practicarse la inscripción a favor de los adjudicatarios, pero haciéndose constar en ella las transmisiones realizadas), con lo
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que entiende que «queda justificado el tracto abreviado sin necesidad de otorgamiento de ninguna otra escritura»
(debe advertirse que se acompañaban los documentos justificativos de las dos herencias, de la cotitular a su esposo y
de la de este a favor de los vendedores. R. 25.04.2018 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valladolid-6)
(BOE 11.05.2018).
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6333.pdf

-  R.  7-5-2018.-  R.P.  Palma  de  Mallorca  Nº  1.- DIVISIÓN  Y  SEGREGACIÓN:  INSCRIPCIÓN  SIN
LICENCIA  CUANDO  HA  PRESCRITO  LA  POTESTAD  DE  RESTABLECIMIENTO  DE  LA
L E G A L I D A D  U R B A N Í S T I C A .   D I V I S I Ó N  Y  S E G R E G A C I Ó N :  F A C U L T A D  D E  L A
ADMINISTRACIÓN DE CONSIDERAR LA FINCA INDIVISIBLE. Se trata de una segregación realizada sin
licencia municipal, sobre finca registralmente rústica, que ahora se describe como urbana, e invocando «la doctrina
de esta Dirección General sobre segregaciones de cierta antigüedad», acreditada en este caso por certificaciones
catastrales. En cuanto finca urbana, la Dirección reitera la doctrina de la R. 07.03.2017, en el sentido de admitir la
analogía con la «obra nueva antigua» del art. 28.4 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, pero
teniendo en cuenta la diferencia por razón la realidad fáctica de la obra nueva frente al carácter eminentemente
jurídico de la división o segregación, de manera que será necesario, al menos, «como título administrativo habilitante
de la inscripción, la  declaración administrativa municipal  del  transcurso de los plazos de restablecimiento de
legalidad o su situación de fuera de ordenación o similar, conforme a la respectiva normativa de aplicación [...]; la
situación consolidada por antigüedad y, por tanto, caducidad de la potestad de restablecimiento de la legalidad
urbanística infringida, respecto de la segregación que se pretende inscribir, deben plantearse en el ámbito del
procedimiento administrativo y ante el  órgano municipal  competente».  Pero es  que además tampoco resulta
acreditado el carácter urbano de la finca: «la certificación catastral descriptiva y gráfica puede ser un documento
idóneo al objeto de acreditar la naturaleza rústica o urbana de un inmueble (art. 7 RDLeg. 1/05.03.2004, Ley del
Catastro Inmobiliario), si bien es requisito necesario para ello que haya sido establecida por el registrador de la
propiedad la correspondencia con la finca registral; [...] se ha señalado la posibilidad de existencia de inmuebles
urbanos a efectos catastrales sin perjuicio de su clasificación urbanística como rústicos o no urbanizables, según la
normativa de aplicación; [...] en el suelo rústico, las prohibiciones que le afectan, tanto la vulneración de la unidad
mínima de cultivo, como la parcelación de tipo urbanístico, que puede deducirse en ocasiones de actos posteriores,
deben considerarse cumulativas [cita las S.TS (3.ª) 25.01.2002 y S.TS (3.ª) 28.06.2012]; [...] y resultando de la
segregación documentada parcelas inferiores a la unidad mínima de cultivo en la zona, la actuación registral deberá
ser, en su caso, la de iniciar el procedimiento previsto en el art. 80 RD. 1093/1997» (que el registrador dé traslado a la
Administración agraria del documento presentado, a fin de que se pronuncie esta sobre si procede la segregación
realizada). R. 07.05.2018 (Notario David Fiol Busquets contra Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca - 1)
(BOE 23.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6871.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6872.pdf 

-  R.  7-5-2018.-  R.P.  Sevilla  Nº  2.- HIPOTECA:  HIPOTECA  UNILATERAL:  LA  CANCELACIÓN
UNILATERAL EXIGE EL REQUERIMIENTO LEGAL ESPECÍFICO. Reitera en el  sentido indicado la
doctrina de las R. 17.06.2013, R. 12.06.2017 y otras, con exigencia del procedimiento cancelatorio específico de los
arts. 141 LH y 237 RH. R. 07.05.2018 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sevilla-2) (BOE 23.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6873.pdf

-  R.  8-5-2018.-  R.P.  Cartagena  Nº  3.- ARRENDAMIENTO  URBANO:  POSIBILIDAD  DE
DESISTIMIENTO  DEL  ARRENDATARIO. ARRENDAMIENTO  URBANO:  POSIBILIDAD  DE
PRÓRROGA PACTADA. Se trata de un contrato de arrendamiento de vivienda pactado con duración de 55 años,
que las partes podrán prorrogar por periodos iguales y que la arrendataria podrá resolver en cualquier momento
dando un preaviso con dos meses de antelación. La registradora objeta en primer lugar que la posibilidad de resolver
deja el contrato al arbitrio de una de las partes (contra el art. 1256 C.c.). Pero dice la Dirección que el art. 11 LAU
prevé el desistimiento del arrendatario cuando hayan transcurrido seis meses y con preaviso de 30 días; en este caso
se pacta un preaviso mayor y, aunque no se establece la duración mínima de seis meses, la calificación registral se ha
producido después de transcurrido ese plazo. La segunda objeción es que «teniendo en cuenta la duración inicial y
las posibles prórrogas sucesivas de igual duración, supone en realidad una duración indefinida del contrato, contrario
por tanto a un elemento esencial» (ver art. 1543 C.c.). La Dirección también revoca ese defecto, en cuanto que «la
expresión ‘las partes podrán prorrogar el presente contrato’ supone una confluencia de voluntades, lo que excluye
cualquier imposición de una a la otra y por lo tanto conlleva el carácter potestativo y no forzoso de la prórroga, y en
consecuencia, no implica el carácter indefinido del contrato». La Dirección rebate la alegación de dos sentencias
citadas en la calificación: la S. 14.07.2010, por tratarse de un contrato en el que se pactó duración indefinida, y la S.
09.09.2009,  por  tratarse  de  un contrato regulado por  la  Ley de 1964 en el  que la  prórroga forzosa  quedaba
exclusivamente al arbitrio de la parte arrendataria. Obsérvese además la intrascendencia de la cláusula de «podrán
prorrogar...»; porque podrán hacerlo lo hayan pactado o no, o incluso si han pactado que no podrán. R. 08.05.2018
(Notario Andrés Martínez Pertusa contra Registro de la Propiedad de Cartagena-3) (BOE 23.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6874.pdf

- R. 8-5-2018.- R.P. Mazarrón.- HIPOTECA: CANCELACIÓN: EL ACREEDOR NO PUEDE CANCELAR
POR  SÍ  SOLO  RESPECTO  DE  UNA  FINCA  LA  HIPOTECA  SOLIDARIA  ENTRE
VARIAS. HIPOTECA: CANCELACIÓN: CASO ESPECIAL DE CANCELACIÓN UNILATERAL DE
HIPOTECA SOLIDARIA. En escrituras  sucesivas,  el  titular  de una finca hipotecada segrega una parte  sin
distribuir  la  responsabilidad  hipotecaria  entre  las  dos  fincas  resultantes;  a  continuación  vende  el  resto  con
intervención de la acreedora hipotecaria, con subrogación del comprador en la totalidad de la deuda y novación
parcial del préstamo; en tercer lugar, la acreedora cancela la hipoteca respecto a la finca segregada. El registrador
entiende necesario para la cancelación el consentimiento del dueño de la finca resto. La Dirección reitera la doctrina
de las R. 17.03.1969, R. 12.02.1988 y R. 27.03.1989, de que la cancelación parcial de la hipoteca solidaria requiere
«además del consentimiento del acreedor, la conformidad de los que en el Registro aparezcan como adquirentes, con
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posterioridad a la constitución de la hipoteca, de las fincas procedentes de la división de la primitiva, a excepción de
los dueños de aquellas cuyo gravamen sea totalmente cancelado, ya que, en caso contrario, por el juego de la
solidaridad resultante de los arts. 122 y 123 LH, puede concentrarse el gravamen en forma arbitraria e incluso
desproporcionada, sobre alguna finca, con evidente perjuicio de su titular». Pero en este caso no lo considera
necesario, «pues dicha concentración de la responsabilidad hipotecaria sobre su finca es correlativa a la asunción de la
obligación personal garantizada exactamente por la misma cuantía». R. 08.05.2018 (Notario Patricio Chamorro
Gómez contra Registro de la Propiedad de Mazarrón) (BOE 23.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6875.pdf 

- R. 8-5-2018.- R.P. Caldas de Reis.- CANCELACIÓN: PUEDE CANCELARSE UNA INSCRIPCIÓN DE
DOMINIO SIN CANCELAR LAS CARGAS QUE LO GRAVEN. La Dirección aplica en el sentido indicado la
doctrina de la R. 24.02.2001. En este caso se trataba de una finca inmatriculada a favor del Ayuntamiento y sobre la
que se inscribió después una concesión administrativa; una sentencia declaró la nulidad del título inmatriculador y la
nulidad de todos los actos administrativos dictados por el Ayuntamiento, pero no dispuso la cancelación de la
concesión. Comoquiera que la cancelación de la inmatriculación dejaría la concesión sin apoyo tabular, la Dirección
acoge la solución adoptada por la registradora: «la inscripción de la nulidad de la titularidad dominical previamente
inscrita (sin formal cancelación del asiento inmatriculador) ‘a fin de evitar que el Registro siga abierto a nuevos actos
dispositivos que, fraudulentamente y amparados en su apariencia tabular, pudieran celebrar posteriormente los
titulares registrales de dicha inscripción». Además de la citada por la Dirección pueden verse en el mismo sentido las
R. 29.12.1999, R. 08.02.2000, R. 24.02.2001, R. 02.04.2002, R. 29.05.2009, R. 04.07.2011, R. 01.02.2012, R.
21.11.2012, R. 17.04.2013, R. 02.08.2014, R. 29.01.2015, R. 10.12.2015 y R. 18.10.2016. R. 08.05.2018 (Particular
contra Registro de la Propiedad de Caldas de Reis) (BOE 23.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6876.pdf 

-  R.  9-5-2018.-  R.P.  Iznalloz.- INMATRICULACIÓN:  NO  PUEDE  HACERSE  DE  TRES  FINCAS
COLINDANTES  QUE  CATASTRALMENTE  FORMAN  UNA  SOLA. Se  trata  de  una  escritura  de
compraventa de tres fincas rústicas colindantes, que no están inmatriculadas; se aporta como título previo la herencia
de la madre de las vendedoras.  La registradora, tras consultar la cartografía catastral,  «aprecia que las parcelas
pertenecían a otra finca mayor, o, al menos, formaban una única finca, por lo que su inscripción como fincas
independientes podría suponer una vulneración de las normas relativas a segregaciones de fincas y a las unidades
mínimas de cultivo»;  por lo que,  según el  art.  80 RD. 1093/1997,  remitió la  documentación a  la  Consejería
competente, que declaró la invalidez de las operaciones; en consecuencia se denegó la inscripción. La Dirección
confirma la calificación registral, «al resultar de la documentación presentada y de los antecedentes catastrales que las
fincas proceden de otra finca mayor, implicando un fraccionamiento del terreno contrario a la legislación agraria,
sancionado con la nulidad plena y absoluta de los actos y negocios jurídicos realizados en su contravención; las
alegaciones y pruebas que puedan oponerse, basadas en la preexistencia de las fincas a la vigencia de la normativa de
1995  o  en  la  concurrencia  de  alguna  excepción  amparada  en  la  norma,  deberán  articularse  ante  el  órgano
administrativo  competente  mediante  el  recurso  frente  a  su  resolución,  y,  en  caso  de  recurso  contencioso-
administrativo, el titular respectivo podrá solicitar la anotación preventiva de su interposición sobre la finca o fincas
objeto de fraccionamiento». R. 09.05.2018 (Notaria María-Elena Ramos González contra Registro de la Propiedad
de Iznalloz) (BOE 23.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6877.pdf 

- R. 9-5-2018.- R.P. Torrevieja Nº 3.- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NO PUEDE INSCRIBIRSE
LA VENTA DE FINCA INSCRITA A NOMBRE DE PERSONA DISTINTA DEL VENDEDOR. Reitera en
el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver, por ejemplo, R. 28.10.2014 y R. 19.07.2017; y art.
20 LH). En este caso se trataba de la venta de cuota indivisa de un garaje con derecho al uso de una plaza, realizada
por uno de los constructores que ya había agotado sus cuotas. R. 09.05.2018 (Particular contra Registro de la
Propiedad de Torrevieja-3) (BOE 23.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/23/pdfs/BOE-A-2018-6878.pdf

-  R.  10-5-2018.-  R.P.  A  Coruña  Nº  1.- HERENCIA:  SUSTITUCIÓN EJEMPLAR:  NO QUEDA SIN
EFECTO POR EL TESTAMENTO ANTERIOR A LA INCAPACIDAD. «La cuestión central que se debate en
este expediente es si el testamento otorgado por la sustituida antes de ser judicialmente incapacitada –anterior
también al otorgado por la sustituyente–‑ impide o no la eficacia de la sustitución ejemplar» (ya que el art. 776 C.c.
solo se refiere la ineficacia de la sustitución ejemplar por el testamento del incapacitado hecho durante un intervalo lúcido
o después de haber recobrado la razón, no antes de haberla perdido). La Dirección se refiere a la jurisprudencia que
considera la sustitución ejemplar como un testamento del sustituido hecho por el sustituyente (y que, como tal,
revocaría  los  testamentos  anteriores);  así  la  S.  26.05.1997,  según  la  cual  «quien  opera  la  sustitución  y,  por
consiguiente, nombra heredero del incapaz, es el sustituyente»; o la S. 07.11.2008, que llega a considerarla como
«una excepción a la regla general del carácter personalísimo del testamento que establece el art. 670 C.c.». Pero
finalmente resuelve por la vía más sencilla de que la incapaz «instituyó heredera a su madre, sustituida para el caso de
premoriencia por su tía carnal, y ninguna de éstas ha sobrevivido a la testadora, debe entenderse que al fallecimiento
de ésta no existe testamento (art. 912.3 C.c.)», de manera que entra en juego la sustitución ejemplar ordenada en el
testamento de la madre. R. 10.05.2018 (Notario Alvar Quintanilla López‑Tafall contra Registro de la Propiedad de
A Coruña - 1) (BOE 29.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7104.pdf 

-  R. 10-5-2018.- R.P. Madrid Nº 32.- HIPOTECA: CANCELACIÓN: LA CADUCIDAD SE CUENTA
DESDE EL VENCIMIENTO TOTAL DE LA OBLIGACIÓN. Se trata de una instancia en la que se solicita,
conforme al art. 82.5 LH, la cancelación por caducidad de una hipoteca en garantía de un préstamo que vence «a los
diez años contados desde el día primero del semestre natural siguiente a la disposición total de los fondos». La
registradora objeta que falta la determinación del «dies a quo» para el  cómputo del plazo de prescripción. La
Dirección confirma la calificación, además de que «en el caso de la inscripción del derecho real de hipoteca la
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caducidad del  asiento tendrá lugar a los  veintiún años de su fecha:  los  veinte de la  prescripción de la  acción
hipotecaria (art. 128 LH) más el año añadido por el art. 82.5 LH (vid. R. 29.09.2009 y R. 10.01.2014)», y en el caso
concreto tampoco habían transcurrido desde la última amortización prevista. R. 10.05.2018 (Particular contra
Registro de la Propiedad de Madrid-32) (BOE 29.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7105.pdf

-  R.  10-5-2018.-  R.P.  Las  Palmas  de  Gran  Canaria  Nº  4.- HIPOTECA:  CADUCIDAD:  NO  PUEDE
MODIFICARSE UNA HIPOTECA CADUCADA. Se trata de una instancia en la que «se solicita que se anote al
margen de la inscripción de una finca hipotecada el fallecimiento de dos de las tres deudoras hipotecantes (de las que
se acompaña el respectivo certificado de defunción) y la subsistencia de la hipoteca constituida sobre la misma
respecto de sus herederos y de la deudora no fallecida», La Dirección confirma el criterio registral: «resulta que se
constituyó hipoteca en garantía de la devolución de determinado préstamo por un plazo de tres años desde la fecha
de la escritura (1953); por ello, es aplicable la normativa sobre la caducidad [arts. 82.5 y 210.1.8.2 LH] y debe
entenderse extinguido el derecho real de hipoteca». R. 10.05.2018 (Particular contra Registro de la Propiedad de Las
Palmas de Gran Canaria - 4) (BOE 29.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7106.pdf 

-  R.  10-5-2018.-  R.P.  Madrid  Nº  9.- RECURSO  GUBERNATIVO:  EL  REGISTRADOR  NO  DEBE
TRASLADAR EL RECURSO A INTERESADOS DISTINTOS DEL FUNCIONARIO QUE EXPIDIÓ EL
TÍTULO. ASIENTO DE PRESENTACIÓN: NO DEBE EXTENDERSE DE DOCUMENTOS PRIVADOS
SIN EFICACIA REGISTRAL. CALIFICACIÓN REGISTRAL: EL REGISTRADOR NO PUEDE TENER
E N  C U E N T A  D O C U M E N T O S  P R E S E N T A D O S  P A R A  C O N D I C I O N A R  L A
CALIFICACIÓN. REPRESENTACIÓN: EL REGISTRADOR NO PUEDE CALIFICAR CUESTIONES
DE VIGENCIA QUE DEBEN SUSTANCIARSE JUDICIALMENTE. En virtud de escritura de poder, el
apoderado vendió una finca del poderdante; posteriormente, otra persona acredita que este falleció a la 1:09 h del
mismo día de la venta. El registrador considera que debe aclararse la vigencia de las facultades representativas para la
venta, ya que cabe presuponer la improbabilidad de que la escritura se hubiera autorizado en el intervalo de tiempo
que transcurre entre las 0:00 h y las 1:09 h: –Recurso gubernativo. Comoquiera que el registrador había notificado el
recurso a quien acreditaba el fallecimiento del poderdante, y había incorporado al expediente la respuesta recibida, la
Dirección reitera la doctrina de la R. 19.10.2011, de interpretación del art. 327.5 LH, en el sentido de que «el
registrador sólo debe y puede trasladar el recurso del interesado al notario, autoridad judicial o funcionario que
expidió el título». –Asiento de presentación. En cuanto a la presentación de los documentos justificativos de la
defunción, la Dirección reitera la doctrina de la R. 20.11.2013, sobre el art. 420.1 RH, en el sentido de que «no cabe
practicar mediante la solicitud privada objeto del presente debate asiento alguno que impida la práctica de la
inscripción de títulos previos o que comporte la suspensión de los efectos de las inscripciones practicadas, debiendo
dirigirse  la  recurrente  al  órgano  jurisdiccional  competente  respecto  de  la  adopción  de  la  medida  cautelar
pretendida». –Vigencia del poder. Finalmente, en torno a la extinción del poder (art. 1732 C.c.) o de su posible
subsistencia (art. 1738 C.c.), aun reconociendo que «pudieran existir en el presente caso especiales circunstancias que
desembocaran en una decisión de los Tribunales de Justicia que privara eventualmente de valor al acto transmisivo»
son cuestiones «que deben ser sustanciadas en el procedimiento que corresponda, ante los tribunales, en cuyo seno,
igualmente, podrán decretarse medidas cautelares, o de aseguramiento, que sin duda podrán tener el oportuno
reflejo tabular». Aunque la Dirección no entra en la cuestión de la extinción o subsistencia del poder, sí cita las S.
24.10.2008 y S. 13.02.2014, en el sentido de que «la buena fe del apoderado es imprescindible para que el poderdante
quede vinculado por el negocio representativo, sin que sea suficiente con la buena fe del tercero». R. 10.05.2018
(Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-9) (BOE 29.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7107.pdf

-  R.  11-5-2018.-  R.P.  Burgos  Nº  4.- PROPIEDAD HORIZONTAL:  NO PUEDE INSCRIBIRSE UN
ACUERDO CUANDO HAY TITULARES POSTERIORES QUE NO HAN PARTICIPADO. Se trata de
una escritura de elevación a público de acuerdos de la comunidad por los que se modifican los estatutos de la
propiedad horizontal. El registrador objeta que «con posterioridad a la fecha de la adopción de tales acuerdos, se han
inscrito transmisiones de elementos privativos», y «considera necesario que se tome un nuevo acuerdo o que se
ratifique el existente por todos aquellos adquirentes posteriores». La Dirección confirma que el consentimiento
unánime del art. 5 LPH «ha de ser no sólo de los propietarios que lo fueran en la fecha de adopción del acuerdo de
modificación del título constitutivo, sino de los que sean titulares registrales a la fecha en que dicho acuerdo y la
consiguiente modificación estatutaria haya de acceder al Registro, y ello por cuanto para los propietarios actuales no
pueden  producir  efectos  aquellas  modificaciones  del  título  constitutivo  que  no  hubieran  sido  inscritas
oportunamente;  [...]  y ello con independencia de la  formulación de los  consentimientos en acto colectivo o
individualizado». En el mismo sentido las R. 25.04.2013 y R. 01.07.2013. R. 11.05.2018 (Comunidad de propietarios
contra Registro de la Propiedad Burgos-4) (BOE 29.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7108.pdf 

- R. 11-5-2018.- R.P. Eivissa Nº 2.- DIVISIÓN Y SEGREGACIÓN: EN EL CASO DEL ART. 47 RH, SIN
R E P R E S E N T A C I Ó N  G R Á F I C A  D E  P O R C I O N E S  Q U E  N O  C A U S A N
INSCRIPCIÓN. RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO:  LA OPOSICIÓN DE UN TERCERO EN EL
EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH NO IMPIDE LA INSCRIPCIÓN. RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO:
LA OPOSICIÓN DE UN TERCERO EN EL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH DEBE TENERSE EN
CUENTA. RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: DUDAS NO FUNDADAS DEL REGISTRADOR EN EL
PROCEDIMIENTO DEL ART. 199 LH. Se trata de «una escritura de segregación con la correspondiente
representación gráfica, que es alternativa a la catastral. El Registrador, una vez tramitado el procedimiento previsto
en el art. 199.2 LH, suspende la inscripción a la vista de las alegaciones formuladas por un colindante catastral de las
que se desprende una posible invasión parcial».  La Dirección reitera la doctrina de la R. 02.09.2016, sobre la
exigencia del art. 9 LH de representación gráfica georreferenciada en las inscripciones de determinadas operaciones,
entre las que se encuentra la segregación: «debe ser interpretado en el sentido de incluir en su ámbito de aplicación
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cualquier supuesto de modificación de entidad hipotecaria que conlleve el nacimiento de una nueva finca registral,
afectando tanto a la finca de resultado como al posible resto resultante de tal modificación», si bien en los casos del
art. 47 RH (segregaciones presentadas en el Registro en orden distinto del de otorgamiento), casos en que «es claro
que únicamente deberá aportarse, para su constancia en el folio real, la representación gráfica correspondiente a la
porción que es objeto de inscripción en cada momento»; y reitera también la importancia de la notificación a los
colindantes en el expediente del art. 199 LH, y el relativo valor de su oposición (según la R. 13.07.2017, sobre el
procedimiento  del  art.  203  LH,  «no es  razonable  entender  que  la  mera  oposición que  no esté  debidamente
fundamentada, aportando una prueba escrita del derecho de quien formula tal oposición, pueda hacer derivar el
procedimiento a la jurisdicción contenciosa». Y, en el caso concreto, «el Registrador se fundamenta en la presunta
invasión de una finca colindante como consecuencia de la inscripción de la representación gráfica de la finca
segregada,  sin identificar  la  concreta  finca registral  presuntamente afectada por la  pretendida inscripción de
representación gráfica, ni motivar adecuadamente cuáles son las dudas de identidad que impedirían la inscripción de
dicha representación gráfica georreferenciada de la finca (cfr. R. 13.09.2017 y R. 10.04.2018)». R. 11.05.2018 (Fiesta
Hotels & Resorts, S.L., contra Registro de la Propiedad de Eivissa-2) (BOE 29.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7109.pdf 

- R. 11-5-2018.- R.P. Jerez de la Frontera Nº 3.- INMATRICULACIÓN: DERECHO TRANSITORIO EN EL
EXPEDIENTE DE DOMINIO. Se trata de «un auto dictado en expediente de dominio para la inmatriculación. El
registrador señala como único defecto que no se acompaña certificación catastral descriptiva y gráfica en la que
figuren las coordenadas georreferenciadas de la finca. La Dirección reitera la doctrina de las R. 07.07.2016 y R.
30.08.2017,  de  exigencia  de  la  georreferenciación:  «sin  perjuicio  de  que  la  tramitación  del  procedimiento
inmatriculador se haya realizado y deba calificarse conforme a la legislación anterior, siendo por tanto inscribible si
cumple los requisitos de tales normas, la inscripción que se practique ya bajo la vigencia de la nueva redacción legal
deberá contener las circunstancias previstas en el art. 9 LH» (disp. trans. única L. 13/2015). R. 11.05.2018 (Particular
contra Registro de la Propiedad de Jerez de la Frontera - 3) (BOE 29.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7110.pdf

- R. 16-5-2018.- R.P. Murcia Nº 3.- CALIFICACIÓN REGISTRAL: LA CALIFICACIÓN NEGATIVA
DEBE SER SUFICIENTE Y MOTIVADA. HERENCIA: INTERPRETACIÓN DEL TESTAMENTO POR
EL  HEREDERO. DERECHO  NOTARIAL:  INTERPRETACIÓN  DEL  TESTAMENTO  POR  EL
NOTARIO AUTORIZANTE.  1. Calificación registral.– Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras
resoluciones; ver, por ejemplo, R. 14.02.2012: «esa suficiencia de la motivación exige la expresión de la ‘ratio
decidendi’ o motivos fundamentales de la decisión, sin que sea suficiente la utilización de fórmulas convencionales, o
la cita de preceptos legales sin una adecuada interpretación o razonamiento; no obstante, [...] la argumentación en
que se fundamenta la calificación es suficiente para la tramitación del expediente si expresa suficientemente la razón
que justifica  dicha  negativa  de  modo que  el  interesado haya  podido alegar  cuanto  le  ha  convenido para  su
defensa». 2. Interpretación del testamento.– Se trata de una escritura de aceptación de herencia y toma de posesión
de legado por el heredero único, respecto a una parte indivisa de inmueble que le había sido legada, pero que parecía
legada también a favor de otras personas pro indiviso: caducado el cargo de albacea, el heredero único interpreta que
no existe la contradicción alegada por el registrador, sino «una simple imprecisión terminológica» (mayor detalle no
resulta de interés fuera del caso concreto). La Dirección hace un estudio de la interpretación del testamento en
términos ya abordados en otras resoluciones; y concluye que, «habiendo sido interpretado el testamento por el
heredero único, a falta de albacea que lo haga por caducidad de su cargo, y tratándose de una simple imprecisión
terminológica, debe ser aceptada la interpretación realizada, sin perjuicio de recordar que de los arts. 859 y 860 C.c.
resultan las obligaciones que tienen todos los herederos –en este caso el heredero único– de entrega de los legados y
del cumplimiento en este punto de la voluntad de la testadora»; además, da especial relevancia al hecho de que esa
interpretación se avale por el notario, que había sido también el autorizante del testamento: «resulta convincente la
interpretación que el notario realiza de la voluntad de la causante, ya que la apertura de la sucesión ocurre bajo la
vigencia  del  último  testamento  otorgado  por  la  misma,  autorizado  por  el  mismo  notario  que  autoriza  la
manifestación  del  legado,  y  que  participó  en  la  redacción  de  la  cláusula  testamentaria,  lo  que  favorece  su
conocimiento de lo que efectivamente era la voluntad de la testadora (interpretación auténtica)». En la doctrina
sobre la interpretación del testamento puede destacarse la cita que hace la Dirección de la R. 19.05.2005: «En la
interpretación del testamento ha de estarse a su literalidad, y a las palabras ha de otorgárseles el sentido que de ellas se
desprende (...) Ante una posible duda, esta ha de decidirse a favor del que se halle obligado a ejecutar la disposición
–los herederos en este caso–, dado que el obligado debe entenderse obligado a lo menos. Del mismo modo, y por
razón del criterio antes expuesto, en caso de existir duda sobre lo legado, la interpretación ha de hacerse a favor del
que debe cumplir dicho legado (...) Son los herederos, cuando lo son ‘in locus et in ius’, quienes han de realizar en
primer término esa labor interpretativa». R. 16.05.2018 (Notario Gerardo Torrecillas Casitas contra Registro de la
Propiedad de Murcia-3) (BOE 30.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7180.pdf 

- R. 16-5-2018.- R.P. Arganda del Rey Nº 1.- RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: LA OPOSICIÓN DE UN
TERCERO EN EL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH DEBE TENERSE EN CUENTA. RECTIFICACIÓN
DEL REGISTRO: DUDAS FUNDADAS DEL REGISTRADOR EN EL PROCEDIMIENTO DEL ART.
199 LH. Se pretende inscribir la representación gráfica de una finca registral y consecuente rectificación de su
descripción. La registradora suspende la inscripción de la misma por existir dudas de identidad entre la finca registral
y las parcelas catastrales que se dicen corresponder con la ella, ya que consta en Registro la correspondencia con tres
parcelas catastrales y ahora se añaden otras más catastradas a favor de personas distintas, los herederos de alguna de las
cuales han formulado oposición. La Dirección reitera su doctrina sobre el expediente del art. 199 LH (el valor de la
oposición y la alegación de dudas por el registrador; ver, por ejemplo, R. 24.04.2018), y concluye que «no puede
entenderse arbitraria la actuación de la registradora, ya que se han cumplido los requisitos previstos en la legislación
hipotecaria relativos a la tramitación del procedimiento, calificación y motivación de ésta (cfr. art. 19 bis LH): se
señalan  las  dudas  que  a  juicio  de  la  registradora  impiden  la  inscripción  de  la  representación  gráfica,  y  los
fundamentos en los que se apoya para justificarlas». R. 16.05.2018 (Particular contra Registro de la Propiedad de

http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7109.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7110.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7180.pdf
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Arganda del Rey - 1) (BOE 30.05.2018). 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7181.pdf 

-  R.  16-5-2018.-  R.P.  Ayamonte.- SEPARACIÓN Y DIVORCIO: POSIBILIDAD DE LIQUIDAR EN
CONVENIO LOS REGÍMENES SUCESIVOS DE GANANCIALES Y DE SEPARACIÓN. «Debe decidirse
en el presente expediente si es o no inscribible la adjudicación de una finca mediante un convenio regulador de los
efectos de un divorcio»; el convenio está aprobado judicialmente y en él se dice que se liquida la sociedad de
gananciales y se adjudica la finca a uno de los cónyuges (parece que el matrimonio se había contraído bajo el
régimen de gananciales y posteriormente se había pactado la separación sin liquidar la comunidad). «El registrador
suspende la  inscripción solicitada porque,  a  su juicio,  al  figurar inscrita  la  finca referida a nombre de ambos
interesados por mitades indivisas, por compra efectuada vigente el régimen de separación de bienes pactado en su
matrimonio, la inclusión de dicha finca en el inventario de la sociedad de gananciales resulta errónea; y la extinción
de la comunidad romana sobre ese bien excede del  objeto del  procedimiento judicial  que se ha seguido».  La
Dirección reitera su doctrina sobre «el valor formal y material del convenio regulador como título inscribible en el
Registro de la Propiedad» (ver, por ejemplo, R. 22.12.2010); y concluye que «nada impide que en el convenio
regulador de los efectos de la crisis matrimonial se liquide todo el haber de los esposos, aun cuando incluya bienes
sujetos a diferentes regímenes matrimoniales, pero ello debe llevarse a cabo identificando la naturaleza, carácter y, en
su caso, cuota de participación de los bienes inventariados, de modo que el haber resultante de cada cónyuge se
ajuste a su participación en el haber conyugal conjunto»; y en el caso concreto considera que es un obstáculo para la
inscripción «la confusión existente a la hora de detallar el inventario entre la masa ganancial y la generada en
comunidad romana». R. 16.05.2018 (Particular contra Registro de la Propiedad de Ayamonte) (BOE 30.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7182.pdf

- R. 17-5-2018.- R.P. Gijón Nº 5.- RECURSO GUBERNATIVO: SÓLO PROCEDE CONTRA LA NOTA
DE SUSPENSIÓN O DENEGACIÓN, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO. Reitera de nuevo la
conocida doctrina sobre el recurso (art. 326 LH). En este caso se solicitaba la rectificación la inscripción de una
escritura de herencia porque, a juicio del solicitante, no se había calificado correctamente dicha escritura y había un
procedimiento judicial en marcha respecto de determinados bienes objeto de la misma. R. 17.05.2018 (Particular
contra Registro de la Propiedad de Gijón-5) (BOE 30.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7184.pdf

- R. 17-5-2018.- R.P. Sarria-Becerreá.- DOCUMENTO JUDICIAL: LA FIRMEZA NO ES EXIGIBLE AL
MANDAMIENTO JUDICIAL, QUE NO ES TÍTULO FORMAL. Se trata de un mandamiento del Juzgado de
lo Mercantil para la cancelación de la anotación de concurso de la titular registral y de unas inscripciones de hipoteca
anteriores; una calificación entendió que no resultaban cumplidos los requisitos que para la cancelación de estas
hipotecas prevé el art. 155 L. 22/09.07.2003, Concursal; la calificación fue recurrida y dio lugar a la R. 18.11.2013,
que resolvió que «debe constar expresamente en el mandamiento que se ha dado conocimiento a los acreedores
hipotecarios del plan de liquidación, las medidas tomadas con relación a la satisfacción del crédito con privilegio
especial y que el plan de liquidación –no el auto ordenando la cancelación– es firme»; ahora se presenta nuevo
mandamiento del que resulta «que los acreedores hipotecarios han sido parte en el procedimiento de concurso y que
tuvieron conocimiento del plan de liquidación y de las medidas acordadas para la satisfacción de sus créditos». La
registradora vuelve a suspender por considerar que el mandamiento no es firme porque ha sido impugnado por un
acreedor,  según consta  en asiento  de  presentación practicado para  la  anotación preventiva  de  sentencia.  La
Dirección reitera los fundamentos de la resolución anterior de 2013, pero concluye ahora que «el mandamiento es
un mero acto de comunicación procesal que es ajeno al concepto procesal de firmeza: [...] tal requisito de firmeza
solo es predicable de la resolución que constituye el título material inscribible, y no del mandamiento que se limita a
trasladar esa resolución al Registro; como sostiene la R. 06.04.2016, ‘resulta de la regulación del procedimiento civil
(vid. art. 149 LEC) que el mandamiento es un acto de comunicación procesal dirigido a determinadas personas de
cuya actuación depende la ejecución de resoluciones judiciales; pero el mandamiento no es título formal en el
sentido recogido por el art. 3 LH, y así lo confirma el art. 257.1 LH, pues no contiene por sí mismo el título material
del art. 2 LH, susceptible de modificar el contenido del Registro’». R. 17.05.2018 (Aldama Europea, S.A., contra
Registro de la Propiedad de Sarria‑Becerreá) (BOE 30.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7185.pdf   

- R. 17-5-2018.- R.P. Valencia Nº 3.- PUBLICIDAD REGISTRAL: DENEGACIÓN DE INFORMACIÓN
POR FALTA DE IDENTIFICACIÓN DE LA FINCA. PUBLICIDAD REGISTRAL: DENEGACIÓN DE
INFORMACIÓN POR PROTECCIÓN DE DATOS. PUBLICIDAD REGISTRAL: EL INTERÉS PARA
LA  CONSULTA  DEL  REGISTRO.  PUBLICIDAD  REGISTRAL:  LA  CONSTANCIA  EN  LA
CERTIFICACIÓN  DEL  PRECIO  DE  UNA  COMPRAVENTA. PUBLICIDAD  REGISTRAL:  LA
INCLUSIÓN DE UNA INSCRIPCIÓN NO VIGENTE. Reitera  la  doctrina  de  otras  anteriores  sobre  la
necesidad de que los inmuebles de los que se solicita información estén descritos de manera adecuada para su
imprescindible  identificación  registral  (ver  R.  25.11.2016  y  R.  21.02.2018);  sobre  el  interés  en  solicitar  la
certificación registral  (ver R. 30.05.2014, R. 25.11.2016, R. 11.12.2017, R. 09.01.2018 y R. 27.02.2018) y su
calificación por el registrador (ver R. 29.07.2010 y R. 11.12.2017), en especial cuando se solicita información de
asientos no vigentes (ver, por ejemplo, R. 11.12.2017); sobre esto último, y en el caso concreto, «no se llegaba a
concretar la específica finalidad o motivo que justifique su interés legítimo para obtener la información registral
solicitada». R. 17.05.2018 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valencia-3) (BOE 30.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7186.pdf

-  R.  18-5-2018.-  R.P.  Igualada  Nº  2.- CANCELACIÓN:  NO  PUEDE  HACERSE  SUJETA  A
CONDICIÓN. HIPOTECA: CANCELACIÓN: NO PUEDE HACERSE LA CANCELACIÓN SUJETA A
CONDICIÓN. Se trata de una escritura de cancelación de una hipoteca en la que se renuncia a la  garantía
hipotecaria y se consiente la cancelación, pero supeditadas ambas a que la finca se transmita a un tercero en un
determinado  plazo  máximo y  por  un  precio  mínimo.  La  Dirección  confirma  el  rechazo  a  una  cancelación

http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7181.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7182.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7184.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7185.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7186.pdf
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condicionada:  «Los  indicados  efectos  extintivos  absolutos  de la  cancelación (cfr.  arts.  76 y ss.  y  97 LH) y la
irreversibilidad de su reflejo registral determinan que no pueda admitirse una renuncia y cancelación de hipoteca
condicionada suspensivamente, [...] incompatible con la claridad que precisan los pronunciamientos registrales»; de
manera que «no puede accederse a la cancelación solicitada hasta que se produzca la transmisión de la finca en los
términos convenidos». Efectivamente, el art. 23 LH admite la condición para los actos o contratos inscritos, pero no
para la cancelación, que supone extinción de la inscripción cancelada (art. 76 y 77 LH) y que presume la extinción
del derecho mismo (art. 97 LH); otra cosa daría lugar a una «inscripción schrödinger», de la que no habría certeza
sobre su vigencia o extinción. Pero la Dirección aclara que «distinto sería el  supuesto en que los interesados
consientan no la cancelación de la hipoteca sino una mera novación de la misma sujeta la expresada condición
suspensiva; en tal caso ningún inconveniente habría en practicar la inscripción de tal novación condicionada, al
amparo del art. 23 LH». R. 18.05.2018 (Notario José-Antonio García Vila contra Registro de la Propiedad de
Igualada-2) (BOE 30.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7187.pdf

1.2. Mercantil. (Por Ana del Valle Hernández)

- R. 23-4-2018.- R.M Sta Cruz de Tenerife  Nº I.- CUENTAS ANUALES. AUDITOR A SOLICITUD DE
MINORÍA  VS  DESIGNADO  VOLUNTARIAMENTE. CALIFICACION. NOTIFICACIÓN
FEHACIENTE. La notificación de la calificación debe hacerse conforme a los arts 58 y 59 de la Ley 39/2015 del
Procedimiento Administrativo. Los  particulares pueden ser notificados telemáticamente si así lo han aceptado al
tiempo de la presentación del título y siempre que quede constancia de la notificación. Las personas jurídicas y sus
representantes están obligados a recibirla por dicha vía. La notificación será válida siempre que  permita tener
constancia de su envío o puesta a disposición, de la recepción o acceso por el interesado o su representante, de sus
fechas y horas, del contenido íntegro, y de la identidad fidedigna del remitente y destinatario de la misma. En el
supuesto contemplado la notificación se ha hecho por correo electrónico, pero no resulta acreditada la recepción o
acceso por el interesado. No cabe acceder a la petición del recurrente de suspender la vigencia del asiento de
presentación hasta que devenga firme, incluso en vía judicial, la resolución que se dicte, puesto que la duración de
aquel y su prórroga están determinados legalmente. Se reitera la doctrina de que no cabe efectuar el depósito de las
cuentas cuando ha sido designado auditor a instancia de la minoría, constando dicha circunstancia por inscripción
en la hoja de la sociedad, si no se acompaña el informe de verificación llevado a cabo por el auditor designado. No
puede revisarse en este expediente el procedimiento de nombramiento de auditor en el que recayó Resolución firme
en vía administrativa. El recurso sólo puede recaer sobre la calificación negativa, no sobre asientos ya practicados. El
momento procedimental  para discutir  si  la  existencia de un auditor voluntario enervaba o no la  solicitud de
designación llevada a cabo por la socia minoritaria y el nombramiento por el Registrador no es el del recurso contra
la calificación negativa relativa al depósito de las cuentas, sino que lo fue en el expediente incoado con motivo de tal
solicitud,  expediente  en  el  que  no  consta  la  aportación  del  informe  de  verificación.  La  socia  que  instó  el
procedimiento de nombramiento de auditor es la única que puede renunciar al mismo si así lo considera oportuno,
pero mientras no se presente en el Registro una instancia reflejando esa renuncia, el Registrador debe calificar de
acuerdo con el contenido del Registro.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6322.pdf 

 - R. 24-4-2018.- R.M.C. Nº I.- DENOMINACION. IDENTIDAD. La Identidad de las denominaciones no se
limita al supuesto de coincidencia total entre ellas sino que se proyecta a otros casos no siempre fáciles de precisar
por lo que el concepto debe ampliarse a lo que se llama “cuasi identidad” o “ identidad sustancial”, con la única
finalidad de que no se induzca a error sobre la identidad de sociedades. Pero no se prohíbe la simple semejanza. Debe
atenderse a las circunstancias de cada caso. La denominación solicitada es “ASP Abogados y Asesores Tributarios”.
No cabe considerar el término “ASP” como una mera expresión genérica o accesoria, de escasa significación, sino
que es precisamente la que permite diferenciar la denominación solicitada de las ya inscritas sin que su carácter
acrónimo o de fantasía desvirtúe tal afirmación.
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6327.pdf

-  R.  16-5-2018.-  R.M.  Sevi l la  Nº  III .-  REDUCCION  DE  CAPITAL. RESTITUCIÓN  DE
APORTACIONES. En la reducción de capital con restitución de aportaciones el ordenamiento jurídico adopta
una serie de cautelas para la protección de los intereses de los socios, por el posible perjuicio que puede conllevar en
la posición que ostentaban en la sociedad, que incluso puede llevar a su expulsión de la misma. El principio de
paridad de trato, tanto en el acuerdo como en su ejecución, implica que debe afectar por igual a todos los socios, de
manera  que  se  produzca  la  misma  alteración  de  su  posición  jurídica.  Así  sucede  cuando  el  porcentaje  de
amortización o la disminución del valor nominal es el mismo para todos. Y no basta con aplicar una regla que en
principio sea idéntica para todos los socios, si el resultado obtenido implica una disparidad de trato, como ocurriría si
el acuerdo fuese de amortización de una participación por socio. Pero de ello no puede deducirse que sea necesario
el consentimiento unánime, dado que eso supondría una excepción al sistema establecido de determinación de las
mayorías. En este caso, el acuerdo se adopta por unanimidad de los asistentes a la junta y se ejecuta mediante
disminución del valor nominal de las participaciones sin merma alguna de la posición de los socios en la sociedad,
pues  la  conservan intacta,  sin  dilución ni  supresión del  porcentaje  sobre el  capital  que les  correspondía  con
anterioridad a la adopción del acuerdo. El resultado sería diferente si la ejecución del acuerdo se hubiera llevado a
cabo mediante la amortización de participaciones sociales.  La Ley de Sociedades de Capital  no contiene una
previsión expresa de que su ejecución haya de llevarse a cabo mediante la entrega de una cantidad en metálico,
aunque así parece deducirse de determinados artículos, sin perjuicio de que los estatutos prevean otra cosa o que, por
unanimidad, se acuerde lo contrario. Pero para que el órgano de administración, en ejecución del acuerdo, pueda
compensar  determinado crédito  que la  sociedad ostenta  contra  el  socio a  quien se  restituye una parte  de  su
aportación, es necesaria la concurrencia de unos requisitos cuya apreciación no puede quedar al arbitrio de una de las
partes. A falta de consentimiento del socio afectado, ello sólo puede ser impuesto por resolución judicial. El hecho de
que el socio disidente pueda haber llevado a cabo el cobro de la otra parte que se le abona en metálico no empaña el
hecho de que se pretenda hacer efectivo, sin su consentimiento, un modo distinto de extinción de la obligación.

http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7187.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6322.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6327.pdf


- 767 - Bol. Colegio Registradores, núm. 53

http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7183.pdf  

1.2. Mercantil. (Por Pedro Ávila Navarro)

- R. 23-4-2018.- R.M. Santa Cruz de Tenerife Nº I.- RECURSO GUBERNATIVO: PLAZO EN RELACIÓN
CON  NOTIFICACIÓN  A  PERSONA  JURÍDICA. RECURSO  GUBERNATIVO:  NO  PUEDE
FUNDARSE  SOBRE  DOCUMENTOS  NUEVOS  NO  PRESENTADOS  EN  TIEMPO  Y
FORMA. SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: NO PUEDEN DEPOSITARSE SIN INFORME DEL
AUDITOR  PEDIDO  POR  LA  MINORÍA.  1. Plazo  del  recurso  gubernativo.–  En  cuanto  a  la  posible
extemporaneidad del recurso, es obvio que, tratándose de sociedades cabe la notificación telemática: –Debe partirse
del art. 322 LH, aplicable al Registro Mercantil en virtud de la remisión de la disp. adic. 24 L. 24/27.12.2001, de
Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social. –Aunque el art. 322 LH dice que será válida la notificación
practicada por vía telemática si el interesado lo hubiere manifestado así al tiempo de la presentación del título..., esa norma
debe referirse al particular, que, a diferencia del notario presentante, no está obligado a recibir notificaciones
telemáticas (S. 20.09.2011). –En cuanto a las personas jurídicas, siguiendo la remisión del art. 322 LH a la legislación
sobre procedimiento administrativo,  se  encuentra que,  según el  art.  14 L.  39/01.10.2015,  del  Procedimiento
Administrativo Común de las Administraciones Públicas, las personas jurídicas están obligadas a relacionarse a través
de medios electrónicos con las Administraciones Públicas, y según el art. 41.3 L. 39/2015, en los procedimientos
iniciados a solicitud del interesado, la notificación [...] será electrónica en los casos en los que exista obligación de relacionarse
de esta forma con la Administración. –Ahora bien, para que la notificación se entienda realizada es preciso que se
verifique conforme a lo que dispone el art. 40.1 L. 39/2015: ... las notificaciones serán válidas siempre que permitan tener
constancia de su envío o puesta a disposición, de la recepción o acceso por el interesado o su representante, de sus fechas y
horas, del contenido íntegro, y de la identidad fidedigna del remitente y destinatario de la misma...; pues en otro caso, y
según el art. 40.3 L. 39/2015, si falta alguno de estos requisitos, la notificación solo surtirá efecto a partir de la fecha en
que el interesado realice actuaciones que supongan el conocimiento del contenido y alcance de la resolución o acto objeto de la
notificación, o interponga cualquier recurso que proceda. (En el caso concreto no resultaba acreditada la recepción o acceso
por el interesado, por lo que la Dirección se atiene a la fecha de recepción que resulta del escrito de recurso). 2.
Documentación del recurso gubernativo.– La Dirección reitera que «no puede tener en consideración documentos
que  se  aportan  con el  escrito  de  recurso  y  que  no se  pusieron a  disposición del  registrador  al  tiempo de  la
presentación» (art. 326 LH), «sin perjuicio de que llevándose a cabo una nueva presentación se adopte un nuevo
acuerdo de calificación en el que se haga referencia a dichos documentos (vid. art.  108 RH)». 3.  Depósito de
cuentas.– Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas resoluciones (ver, por ejemplo, R. 13.01.2006,
R. 25.05.2009, R. 17.01.2012, R. 18.04.2016, R. 11.07.2016, R. 29.11.2017, R. 19.12.2017 y R. 28.02.2018). La
sociedad, pese a que el registrador había nombrado auditor a petición de socio minoritario y de que la Dirección
General  había  confirmado la  procedencia  de  ese  nombramiento,  la  sociedad presenta  a  depósito  las  cuentas
acompañadas  de  un  informe  de  verificación  llevado  a  cabo,  no  por  el  auditor  designado  e  inscrito  en  el
procedimiento  seguido  por  el  registrador  mercantil,  sino  por  el  que  en  su  día  fue  designado  por  la  propia
sociedad. Añade la Dirección: «La doctrina de esta Dirección General, amparada en la del Tribunal Supremo, que
considera que la existencia de un informe de verificación llevado a cabo por un auditor voluntario enerva la
designación de un auditor por el registrador mercantil tiene el limitado alcance de impedir, efectivamente, que se
lleve a cabo una doble auditoría sobre el mismo ejercicio de una sociedad, impidiendo así la designación de auditor
en el ámbito del procedimiento previsto en el art. 265.2 LSC. Ahora bien, finalizado dicho procedimiento y resuelta
la procedencia de que la auditoría sea llevada a cabo por el auditor designado por el registrador mercantil,  es
evidente la improcedencia de traer a colación dicha doctrina pretendiendo amparar la conducta antijurídica de la
sociedad que ante una resolución administrativa firme, incumple su contenido». R. 23.04.2018 (Reacte, S.L., contra
Registro Mercantil de Santa Cruz de Tenerife) (BOE 11.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6322.pdf 

-  R.  24-4-2018.-  R.M.C  Nº  I.- REGISTRO  MERCANTIL  CENTRAL:  NO  HAY  SIMILITUD
CONCEPTUAL Y FONÉTICA DE DENOMINACIONES («ASP ABOGADOS...»). La Dirección reitera de
nuevo  su  doctrina  sobre  el  concepto  de  identidad  entre  denominaciones  de  sociedades  («la  identidad  de
denominaciones no se constriñe al supuesto de coincidencia total y absoluta entre ellas, fenómeno fácilmente
detectable, sino que se proyecta a otros casos, no siempre fáciles de precisar, en los que la presencia de algunos
elementos coincidentes puede inducir a error sobre la identidad de sociedades»; ver, por ejemplo, R. 25.10.2010, R.
25.11.2010,  R.  03.11.2011,  R.  06.10.2012,  R.  05.05.2015,  R.  27.10.2015,  R.  11.11.2015,  R.  29.05.2017,  R.
21.07.2017, R. 07.09.2017, R. 27.11.2017); y analiza los diversos casos planteados: a) «ASP Abogados y Asesores
Tributarios» no se considera coincidente con las ya registradas de «Abogados y Asesores Tributarios» precedidas de
«PSG» o «S&P», porque «la existencia de la previa ‘ASP’, término que ni gramátical ni fonéticamente se asemeja a los
reseñados, permite una individualización de la denominación solicitada suficiente para afirmar su no coincidencia
con las ya inscritas». b) Lo mismo se dice de «ASP Abogados» respecto de las inscritas «STS Abogados», «A&C
Abogados»,  y «AP Abogados Asesoría».  c) Lo mismo sobre «ASP Asesores Jurídicos y Tributarios» respecto a
«Asesores Jurídico‑Tributarios» e «I.T.L. Asesores Jurídicos y Tributarios»; en cuanto a la primera, porque «ASP»
constituye el elemento diferenciador; y en cuanto a la segunda, porque no existe posible identificación ni gramátical
ni fonéticamente entre el elemento diferenciador inscrito «I.T.L.» y el solicitado «ASP». d) Ídem sobre «ASP Asesores
Tributarios  y  Abogados»  con  relación  a  «Asesores  Tributarios  y  Abogados»  y  «PSG  Abogados  y  Asesores
Tributarios». e) Y también «ASP Abogados y Asesores» en relación a «Abogados Asesores». R. 24.04.2018 Particular
contra Registro Mercantil Central) (BOE 11.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/11/pdfs/BOE-A-2018-6327.pdf 

- R. 16-5-2018.- R.M. Sevilla Nº III.- SOCIEDAD LIMITADA: REDUCCIÓN DE CAPITAL: LA HECHA
CON COMPENSACIÓN DE CRÉDITOS REQUIERE ACUERDO UNÁNIME. Se formaliza un acuerdo,
aprobado por  mayoría  del  85 % del  capital,  de  reducción de capital  por  reducción del  nominal  de  todas  las
participaciones y pago en dinero a los socios, salvo al socio que no ha votado a favor del acuerdo, a quien se paga
por compensación de una deuda contra la sociedad. La Dirección analiza las distintas posibilidades y requisitos de la
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reducción de capital; y trata los dos defectos señalados por el registrador: –La reducción de capital por restitución de
valor de las aportaciones cuando no consta el consentimiento de la totalidad de los socios. Considera correcto el
acuerdo, en cuanto «se adopta por unanimidad de los presentes, se ejecuta mediante la disminución del nominal de
las  participaciones  y  la  disminución opera  en la  misma cantidad para  cada participación social;  no hay pues
disparidad de trato ni merma alguna de la posición de los socios en la sociedad». –Si procede la inscripción cuando la
ejecución del acuerdo se ha realizado, en parte, mediante la compensación de una deuda de un socio que no ha
prestado su consentimiento. En este caso la respuesta es negativa: del art. 393.1 LSC resulta la regla general de pago
a los socios en dinero, salvo acuerdo unánime (ver en ese sentido la R. 30.07.2015), y «la compensación, como
medio de extinción total o parcial de la obligación (art. 1156 C.c.), requiere de la concurrencia de unos requisitos
cuya  apreciación  no  puede  quedar  al  arbitrio  de  una  de  las  partes  (art.  1256  C.c.),  por  lo  que,  a  falta  de
consentimiento, no puede ser impuesta sino por resolución judicial». R. 16.05.2018 (Agroganadera San Gabriel, S.L.,
contra Registro Mercantil de Sevilla) (BOE 30.05.2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/30/pdfs/BOE-A-2018-7183.pdf 

VI. SENTENCIAS Y OTRAS RESOLUCIONES DE LOS TRIBUNALES

1. Tribunal Constitucional

- CUESTIÓN DE INCONSTITUCIONALIDAD n.º 1319-2018, en relación con la disposición transitoria
única, apartado cuatro, número 2, de la de la Ley Foral 19/2017, de 27 de diciembre, por la que se modifica la Ley
Foral 2/1995, de 10 de marzo, de Haciendas Locales de Navarra, por posible vulneración del artículo 149.1.6ª CE. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/15/pdfs/BOE-A-2018-6445.pdf

- PLENO. SENTENCIA 31/2018, de 10 de abril de 2018. Recurso de inconstitucionalidad 1406-2014. Interpuesto
por más de cincuenta diputados del  Grupo Parlamentario Socialista en el  Congreso en relación con diversos
preceptos de la Ley Orgánica 8/2013, de 9 de diciembre, para la mejora de la calidad educativa. Derechos a la
igualdad y a la educación, formación en valores morales y religiosos: constitucionalidad de los preceptos legales
referidos a la educación diferenciada por sexos, a la enseñanza de la religión y a la participación de padres y alumnos
en decisiones relativas a los itinerarios educativos. Votos particulares. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/22/pdfs/BOE-A-2018-6823.pdf

- PLENO. SENTENCIA 32/2018, de 12 de abril de 2018. Recurso de inconstitucionalidad 7357-2013. Interpuesto
por el Presidente del Gobierno respecto del artículo 1 y la disposición adicional primera de la Ley del Parlamento de
Andalucía 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de la función social de la vivienda.
Competencias sobre ordenación general de la economía, condiciones básicas de igualdad, derecho civil y vivienda:
nulidad de la disposición legal autonómica relativa a la expropiación del uso de la vivienda; interpretación conforme
del precepto que establece el deber de destinar la vivienda de un modo efectivo a habitación (SSTC 93/2015 y
16/2018).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/22/pdfs/BOE-A-2018-6824.pdf

- SALA SEGUNDA. SENTENCIA 35/2018, de 23 de abril de 2018. Recurso de amparo 1246-2016. Promovido
por doña María Isabel Acuña López respecto de las resoluciones dictadas por la Audiencia Provincial de Madrid en
proceso de modificación de medidas establecidas en divorcio. Vulneración del derecho a la tutela judicial efectiva
(intangibilidad): resoluciones judiciales que desconocen un pronunciamiento anterior relativo a la extinción de la
obligación de alimentos. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7131.pdf

- SALA SEGUNDA. SENTENCIA 36/2018, de 23 de abril de 2018. Recurso de amparo 1846-2016. Promovido
por don Lorenzo Colombo y otras dos personas más respecto de las sentencias de la Sala de lo Penal del Tribunal
Supremo que les condenaron por un delito contra la salud pública. Vulneración de los derechos a un proceso con
todas las  garantías y a la defensa:  condena en casación impuesta a partir  de una nueva valoración de pruebas
personales practicadas sin garantía de inmediación, en relación con el conocimiento que los acusados tenían o
debían tener sobre el carácter prohibido de su conducta (STC 146/2017).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7132.pdf

- SALA SEGUNDA. SENTENCIA 37/2018, de 23 de abril de 2018. Recurso de amparo 1889-2016. Promovido
por don Martín Francisco Barriuso Alonso y tres personas más respecto de las sentencias de la Sala de lo Penal del
Tribunal Supremo que les condenaron por un delito contra la salud pública. Vulneración de los derechos a un
proceso con todas las garantías y a la defensa: condena en casación impuesta a partir de una nueva valoración de
pruebas personales practicadas sin garantía de inmediación, en relación con el conocimiento que los acusados tenían
o debían tener sobre el carácter prohibido de su conducta (STC 146/2017). 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7133.pdf

- SALA PRIMERA. SENTENCIA 38/2018, de 23 de abril de 2018. Recurso de amparo 2387-2016. Promovido
por Atese, Atención y Servicios, S.L., respecto de las resoluciones dictadas por las Salas de lo Social del Tribunal
Supremo y del Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears en proceso de conflicto colectivo instado por la
Unión Sindical  Obrera.  Alegada vulneración del  derecho a la  tutela  judicial  efectiva (resolución fundada en
derecho): inadmisión de la demanda de amparo. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7134.pdf

- SALA PRIMERA. SENTENCIA 39/2018, de 23 de abril de 2018. Recurso de amparo 4013-2017. Promovido
por doña Gracia Patricia Ruíz de Garibay Zarzoso respecto de las resoluciones dictadas por un Juzgado de Primera
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Instancia de Santander en procedimiento de desahucio. Vulneración del derecho a la tutela judicial sin indefensión:
emplazamiento mediante  edictos  a  un demandado cuyo domicilio  constaba  en el  escrito  de  demanda (STC
122/2013). 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7135.pdf

- PLENO. SENTENCIA 40/2018, de 26 de abril de 2018. Recurso de inconstitucionalidad 572-2008. Interpuesto
por el Presidente de Gobierno respecto de los artículos 15 y 16 de la Ley Foral 14/2007, de 4 de abril, del patrimonio
de Navarra. Competencias sobre derecho civil: constitucionalidad de los preceptos legales forales que regulan el
destino de bienes mostrencos (inmuebles vacantes y saldos y depósitos abandonados). Voto particular.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7136.pdf

- PLENO. SENTENCIA 41/2018, de 26 de abril de 2018. Recursos de inconstitucionalidad acumulados 6868-
2011 y 2037-2014. Interpuestos por el Presidente del Gobierno en relación con la disposición adicional sexta de la
Ley 5/2011, de 10 de marzo, del patrimonio de Aragón, y la disposición adicional sexta del texto refundido de la Ley
de patrimonio de Aragón, aprobado por Decreto Legislativo 4/2013, de 17 de diciembre. Competencias sobre
derecho  civil:  constitucionalidad  de  las  disposiciones  legales  autonómicas  que  regulan  el  destino  de  fincas
procedentes de procesos de concentración parcelaria que carezcan de dueño conocido. Voto particular. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7137.pdf

- PLENO. SENTENCIA 42/2018, de 26 de abril de 2018. Recurso de inconstitucionalidad 6711-2016. Interpuesto
por más de cincuenta diputados del Grupo Parlamentario Unidos Podemos-En Comú Podem-En Marea en el
Congreso de los Diputados en relación con diversos preceptos de la Ley del Parlamento de Canarias 2/2016, de 27
de septiembre, para la modificación de la Ley 6/2002, de 12 de junio, sobre medidas de ordenación territorial de la
actividad turística en las islas de El Hierro, La Gomera y La Palma. Competencias sobre protección ambiental y
principios de jerarquía normativa y autonomía local:  nulidad de la  disposición legal  autonómica que declara
determinadas actuaciones de interés insular a efectos de la tramitación de instrumentos de planificación singular
turística (STC 129/2013).
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7138.pdf

- PLENO. SENTENCIA 43/2018, de 26 de abril de 2018. Recurso de inconstitucionalidad 1824-2015. Interpuesto
por el Presidente del Gobierno respecto de diversos preceptos de la Ley 2/2014, de 20 de junio, de modificación de
la Ley 2/2003, de 30 de enero, de vivienda de Canarias y de medidas para garantizar el derecho a la vivienda.
Principios de igualdad y de culpabilidad en el ejercicio de la potestad sancionadora; competencias sobre condiciones
básicas  de igualdad,  derecho civil,  crédito y ordenación económica general:  nulidad de los  preceptos legales
autonómicos relativos a las funciones del Instituto Canario de la Vivienda en los expedientes de expropiación del uso
de las viviendas, medios patrimoniales con que sufragar las expropiaciones y a la declaración del interés social a
efectos  de  expropiación  forzosa  de  vivienda  de  personas  en  especiales  circunstancias  de  emergencia  social;
interpretación conforme del  precepto  que establece  el  deber  de  destinar  la  vivienda  de  un modo efectivo a
habitación (SSTC 16/2018 y 32/2018). 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7139.pdf

- PLENO. SENTENCIA 44/2018, de 26 de abril de 2018. Conflicto entre órganos constitucionales 356-2017.
Promovido por el Gobierno de la Nación frente a los acuerdos de la Mesa del Congreso de los Diputados respecto
de una proposición de ley presentada por el Grupo Parlamentario Socialista sobre modificación del artículo 42.1 del
estatuto  de  los  trabajadores  para  garantizar  la  igualdad  en  las  condiciones  laborales  de  los  trabajadores
subcontratados. Veto presupuestario: rechazo por la mesa de la cámara del veto opuesto por el Gobierno a una
iniciativa legislativa por su insuficiente conexión con los ingresos y gastos públicos (STC 34/2018). 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7140.pdf

- PLENO. SENTENCIA 45/2018, de 26 de abril de 2018. Cuestión de inconstitucionalidad 818-2017. Planteada
por la  Sala  de lo Contencioso-Administrativo de la  Audiencia  Nacional  respecto de la  disposición adicional
cuadragésima cuarta de la Ley 39/2010, de 22 de diciembre, de presupuestos generales del  Estado para 2011.
Principio de seguridad jurídica y garantías de la propiedad y expropiatorias: expropiación por ley singular y sin
identificación  de  causa  de  utilidad  pública  o  interés  social  del  derecho  a  pensión  excepcional  previamente
reconocido por norma con rango de ley. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7141.pdf

- PLENO. SENTENCIA 46/2018, de 26 de abril de 2018. Recurso de amparo 4856-2017. Promovido por don
Miquel Iceta Llorens y otros quince diputados del Grupo Parlamentario Socialista del Parlamento de Cataluña
respecto de los acuerdos de la Mesa de la cámara admitiendo a trámite la solicitud de comparecencia del Presidente
de la Generalitat de Cataluña "para valorar los resultados del referéndum del día 1 de octubre y sus efectos, de
acuerdo con el artículo 4 de la Ley de referéndum de autodeterminación". Vulneración del derecho al ejercicio de
las funciones representativas en relación con el derecho de los ciudadanos a participar, a través de sus representantes,
en los asuntos públicos: admisión a trámite de una iniciativa parlamentaria que supone la aplicación de una norma
legal suspendida en su vigencia por el Tribunal Constitucional y que conlleva la pretensión de alterar la condición y
posición institucional de la asamblea legislativa autonómica. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7142.pdf

- PLENO. SENTENCIA 47/2018, de 26 de abril de 2018. Recurso de amparo 5239-2017. Promovido por los
diputados del Grupo Parlamentario Socialista del Parlamento de Cataluña respecto de la admisión a trámite de las
propuestas de resolución denominadas "Declaración de los representantes de Cataluña" y "Proceso constituyente".
Vulneración del derecho al ejercicio de las funciones representativas en relación con el derecho de los ciudadanos a
participar, a través de sus representantes, en los asuntos públicos: admisión a trámite de iniciativas parlamentarias que
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suponen la aplicación de normas legales anuladas o suspendidas en su vigencia por el Tribunal Constitucional. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7143.pdf

- PLENO. AUTO 45/2018, de 24 de abril de 2018. Cuestión de inconstitucionalidad 4700-2017. Inadmite a
trámite la cuestión de inconstitucionalidad 4700-2017, planteada por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La Mancha en relación con dos preceptos del texto refundido de la Ley de
suelo, aprobado Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio. Voto particular. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7144.pdf

- SECCIÓN PRIMERA. AUTO 47/2018, de 25 de abril de 2018. Recurso de amparo 2098-2017. Desestima el
recurso de súplica del Ministerio Fiscal sobre inadmisión del recurso de amparo 2098-2017, promovido por el Grupo
Parlamentario  Popular  de  la  Asamblea  de  Madrid  y  don  Alfonso  Serrano  Sánchez-Capuchino  en  proceso
parlamentario. 
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7145.pdf

- PLENO. AUTO 49/2018, de 26 de abril de 2018. Impugnación de disposiciones autonómicas 492-2018. Admite
a trámite la impugnación de disposiciones autonómicas 492-2018, planteada por el Gobierno de la Nación en
relación  con  la  resolución  del  Presidente  del  Parlamento  de  Cataluña  por  la  que  se  propone  a  don  Carles
Puigdemont i Casamajó como candidato a Presidente del Gobierno de la Generalitat de Cataluña.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7146.pdf 

- CORRECCIÓN DE ERRORES DEL AUTO 41/2018, de 16 de abril de 2018. Recurso de amparo 4644-2017.
Inadmite  a  trámite  el  recurso  de  amparo  4644-2017,  promovido  por  la  Junta  de  Extremadura  en  proceso
contencioso-administrativo.
http://www.boe.es/boe/dias/2018/05/29/pdfs/BOE-A-2018-7147.pdf

2. Tribunal Supremo

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

-  S.T.S  1319/2018.-  16-4-2018.  SALA DE LO CIVIL.  SECCIÓN 1ª.- ADMINISTRADORES.  ACCIÓN
SOCIAL  DE  RESPONSABILIDAD:  REQUISITOS.  PRESCRIPCIÓN  DE  DICHA  ACCIÓN:
INTERRUPCIÓN DE SU PLAZO AL EXISTIR PREVIOS PROCEDIMIENTOS PENALES.
http://www.poderjudicial.es

-  S.T.S  1314/2018.-  15-3-2018.  SALA DE LO CIVIL.  SECCIÓN 1ª.- DISOLUCIÓN DE SOCIEDAD.
ADMINISTRADORES:  SU RESPONSABILIDAD POR NO HABER INSTADO LA DISOLUCIÓN
MEDIANDO CAUSA PARA ELLO.
http://www.poderjudicial.es

- S.T.S 1226/2018.- 5-4-2018. SALA DE LO CIVIL. SECCIÓN 1ª.- PRÉSTAMO MERCANTIL EN QUE NO
SE ACORDÓ FECHA CONCRETA DEVOLUCIÓN.  REQUERIMIENTO DE PAGO:  NO PUEDE
ESTIMARSE TAL LA NOTIFICACIÓN AL SOCIO DEUDOR DE LA CONVOCATORIA DE LA
JUNTA GENERAL DE LA SOCIEDAD PRESTAMISTA,  en cuyo orden del día figuraba «información y
reclamación de las deudas de los socios». Deber de que medie un requerimiento formal y fehaciente para que la
deuda pueda estimarse exigible. La demanda judicial notificada al deudor constituye por sí  un requerimiento
fehaciente de pago, a partir del cual surgió el plazo de un mes para cumplir con la obligación de pagar.
http://www.poderjudicial.es

- S.T.S 1322/2018.- 5-4-2018. SALA DE LO CIVIL. SECCIÓN 1ª.- HIPOTECA: Medidas de reestructuración de
la deuda hipotecaria previstas en el Código de buenas prácticas incorporado en el anexo del RDL 6/2012, de 9 de
marzo, modificado por la Ley 1/2013, de 14 de mayo. Su ámbito de aplicación y requisitos para que una persona
pueda considerarse incluido en el umbral de exclusión: la existencia de dos prestatarios solidarios que, a su vez,
hipotecan la vivienda en garantía de la devolución de los dos préstamos: exigencia de que ambos se encuentren bajo
el umbral de exclusión, aunque medie después la separación y el divorcio y hayan dejado de formar parte de una
unidad familiar.
http://www.poderjudicial.es

-  S.T.S  1507/2018.-  25-4-2018.  SALA DE LO CIVIL.  SECCIÓN 1ª.- PARTICIÓN REALIZADA POR
CONTADOR PARTIDOR nombrado en su testamento por uno solo de los cónyuges fallecidos quien, además, le
facultó para liquidar la sociedad de gananciales,  no habiendo procedido aquel a liquidarla de manera previa a la
partición hereditaria: su eficacia. Consideraciones sobre situaciones posibles que se pueden dar en la partición por
contador partidor. Nulidad de la partición en aquellos casos en que la falta de previa liquidación de la sociedad de
gananciales da lugar a alteraciones sustanciales en la integración o valoración de los lotes que debían adjudicarse a
cada uno de los herederos, salvo que tal circunstancia no se produzca. Doctrina de los actos propios y legitimación
de la demandante para impugnar el testamento y la partición: quien realiza actos que han quedado probados y que
reconocen la eficacia del testamento y de la partición realizada conforme a ella, queda privado de la legitimación
para impugnarlos.
http://www.poderjudicial.es

-  S.T.S  1807/2018.-  18-5-2018.  SALA  DE  LO  CONTENCIOSO.-  DEMARCACIÓN  REGISTRAL
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EFECTUADA  POR  EL  REAL  DECRETO  195/2017.  MOTIVACIÓN  Y  JUSTIFICACIÓN  DEL
PROCEDIMIENTO  SEGUIDO  PARA  TAL  DEMARCACIÓN. DICTAMEN  DEL  CONSEJO  DE
ESTADO.
http://www.poderjudicial.es/

4. Tribunal Superior de Justicia de la Unión Europea

4.1. Tribunal Superior de Justicia de la Unión Europea. Por la Oficina de Bruselas del Colegio
de Registradores

-S.T.J.U.E. 2-5-2018.-C-214/17 CONCLUSIONES DEL ABOGADO GENERAL MACIEJ SZPUNAR, 2 DE
MAYO  2018,  ASUNTO  C‑214/17  (MÖLK). Petición  de  decisión  prejudicial  planteada  por  el  Oberster
Gerichtshof (Austria) - Procedimiento prejudicial — Cooperación judicial en materia civil — Protocolo de La Haya
sobre la ley aplicable a las obligaciones alimenticias — Alimentos — Situación en la que el acreedor y el deudor
alimenticio tienen la residencia habitual en diferentes Estados miembros — Demanda del deudor de reducción del
importe de los alimentos — Determinación de la ley aplicable.  
Resumen:
1)  El  artículo 4,  apartado 3,  del  Protocolo de 23 de noviembre de 2007 sobre la  Ley Aplicable  a las  Obligaciones
Alimenticias, que constituye el anexo a la Decisión del Consejo 2009/941/CE, de 30 de noviembre de 2009, debe
interpretarse en el sentido de que la resolución sobre los alimentos en virtud de la ley del Estado de la autoridad que
conoce del procedimiento iniciado a instancia del acreedor contra el deudor ante la autoridad del Estado de la
residencia habitual del deudor no implica que la ley de este Estado resulte de aplicación en un procedimiento
posterior iniciado por el deudor contra el acreedor para reducir el importe de los alimentos.

2)  El  artículo 4,  apartado 3,  del  Protocolo de La Haya de 2007 debe interpretarse  en el  sentido de que esta
disposición no resulta aplicable cuando el acreedor comparece en un procedimiento iniciado a instancia del deudor
ante la autoridad del Estado de la residencia habitual del deudor, pese a que, como consecuencia de la comparecencia
del deudor, esta autoridad se atribuya la competencia para conocer del procedimiento en virtud del artículo 5 del
Reglamento (CE) n.º 4/2009 del Consejo, de 18 de diciembre de 2008, relativo a la competencia, la ley aplicable, el
reconocimiento y la ejecución de las resoluciones y la cooperación en materia de obligaciones de alimentos.
Texto íntegro de las conclusiones.

-S.T.J.U.E. 16-5-2018.-C-268/17 CONCLUSIONES DEL ABOGADO GENERAL EN EL ASUNTO C-
268/17 URED ZA SUZBIJANJE KORUPCIJE I ORGANIZIRANOG KRIMINALITETA / AY 
Resumen: Según el Abogado General Szpunar, el  Tribunal de Justicia no es competente para responder a las
preguntas formuladas por la autoridad judicial que emite una orden de detención europea sobre la cuestión de si la
autoridad de ejecución puede negarse a ejecutar dicha orden. La autoridad que emite la orden no puede reemplazar
a la autoridad de ejecución formulando al Tribunal de Justicia preguntas que sólo esta última tiene derecho a
formular en el marco del procedimiento de remisión prejudicial. AY es un ciudadano húngaro, presidente de una
sociedad húngara, contra el cual se ha incoado un procedimiento penal en Croacia. Se sospecha que accedió a pagar
una cantidad de dinero considerable a un alto cargo de Croacia a cambio de la celebración de un acuerdo entre la
citada sociedad húngara y el Gobierno croata. A raíz de la apertura de una investigación contra AY en Croacia por
corrupción activa, las autoridades croatas solicitaron en varias ocasiones a las autoridades húngaras competentes (por
primera vez el 10 de junio de 2011) que les facilitaran asistencia jurídica internacional tomando declaración a AY en
calidad  de  sospechoso  y  entregándole  una  citación.  Aunque  las  autoridades  húngaras  no  accedieron a  estas
solicitudes, iniciaron también una investigación para comprobar si se había cometido un delito contra la integridad
de la vida pública en forma de corrupción activa a nivel internacional, con arreglo al Código Penal húngaro. Esa
investigación se archivó el 20 de enero de 2012 porque se consideró que los hechos cometidos no eran constitutivos
de delito. Sin embargo, la investigación de las autoridades húngaras no se había abierto contra AY en calidad de
sospechoso, sino únicamente en relación con el supuesto delito, y en el curso de dicha investigación AY sólo fue
interrogado como testigo. El 1 de octubre de 2013, tras la adhesión de Croacia a la Unión Europea, las autoridades
croatas emitieron una orden de detención europea contra AY. No obstante, las autoridades húngaras denegaron la
ejecución de esa orden de detención aduciendo que ya se había puesto fin en Hungría al procedimiento criminal
relativo a los mismos hechos en que se basaba la orden de detención. El 15 de diciembre de 2015, el Županijski Sud
u Zagrebu (Tribunal de condado de Zagreb, Croacia), ante el que se sustanciaba el procedimiento penal contra AY,
dictó  una  segunda  orden de  detención europea  contra  éste.  Las  autoridades  húngaras  se  negaron a  adoptar
resolución formal alguna con respecto a esta segunda orden de detención por considerar que no era legalmente
posible  detener  a  AY  en  Hungría  ni  iniciar  un  nuevo  procedimiento  para  ejecutar  dicha  orden.  En  esas
circunstancias, el tribunal croata pregunta, esencialmente, al Tribunal de Justicia, si la Decisión marco relativa a la
orden de detención europea 1 permite que la autoridad competente de un Estado miembro no ejecute una orden de
ese tipo basándose en el hecho de que en dicho Estado ya se ha puesto fin al procedimiento criminal por los mismos
hechos especificados en la orden de detención, aun cuando la persona contra la que se emitió la orden sólo haya
tenido en ese procedimiento la condición de testigo, y no la de sospechoso o acusado. El tribunal croata desea saber
asimismo si una autoridad nacional está obligada a adoptar una decisión sobre toda orden de detención europea que
se le transmita, a pesar de que ya haya tomado una decisión con respecto a una orden de detención europea previa
relativa a la misma persona y al mismo procedimiento penal. En sus conclusiones presentadas, el Abogado General
Maciej Szpunar indica que, en este asunto, el tribunal croata que emitió la orden de detención europea de que se
trata  desea  obtener  orientaciones  sobre los  derechos  y obligaciones  de las  autoridades  húngaras,  que son las
autoridades encargadas de dar ejecución a esa orden. El Abogado General opina que no son necesarias para que el
tribunal croata pueda continuar con el procedimiento sustanciado ante él las respuestas del Tribunal de Justicia a las
preguntas sobre si las autoridades húngaras tienen derecho (o, en su caso están obligadas) a no ejecutar la orden de
detención de que se trata, con arreglo a la Decisión marco. En este contexto, el Abogado General pone de relieve
que, desde un punto de vista jurídico, las respuestas del Tribunal de Justicia no afectarían a la cuestión de si ese

http://www.poderjudicial.es/search/contenidos.action?action=contentpdf&databasematch=TS&reference=8395575&links=&optimize=20180525&publicinterface=true
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=uriserv:OJ.L_.2009.331.01.0017.01.SPA&toc=OJ:L:2009:331:TOC
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=uriserv:OJ.L_.2009.331.01.0017.01.SPA&toc=OJ:L:2009:331:TOC
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/PDF/?uri=CELEX:02009R0004-20150312&qid=1517914369029&from=ES
http://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?text=&docid=201604&pageIndex=0&doclang=es&mode=lst&dir=&occ=first&part=1&cid=582666
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tribunal nacional mantiene o retira la orden de detención, ya que incumbe a este último tribunal adoptar finalmente
una decisión al  respecto, con independencia de esas respuestas.  Además,  el  Abogado General  recalca que, en
definitiva, el presente asunto se refiere a la interpretación de la legislación húngara a la luz de las disposiciones de la
Decisión marco, tarea que incumbe a las autoridades húngaras, que son quienes deben adoptar una decisión sobre la
orden de detención. A este respecto, el  Abogado General indica que el  tribunal croata en cuestión no puede
reemplazar a las autoridades húngaras competentes formulando al Tribunal de Justicia preguntas sobre este tema en
el marco del procedimiento de remisión prejudicial. El Abogado General considera, por tanto, que el Tribunal de
Justicia  carece  de  competencia  para  responder  a  las  cuestiones  relativas  a  los  derechos  y  obligaciones  de  las
autoridades húngaras competentes para decidir sobre la ejecución de la orden de detención de que se trata. Por
último, el Abogado General estima que las autoridades de los Estados miembros están obligadas a adoptar una
decisión sobre toda orden de detención europea, incluso cuando ya hayan tomado una decisión sobre una orden de
detención anterior relativa a la misma persona y al mismo procedimiento penal.
Texto íntegro de las conclusiones.

VII. DERECHO DE LA UNIÓN EUROPEA

1. Normativa Europea

- RELATIVO A LA PROTECCIÓN de las personas físicas en lo que respecta al tratamiento de datos personales y
a la libre circulación de estos datos.
https://www.boe.es/doue/2016/119/L00001-00088.pdf

2. Noticias de la Unión Europea. Por la Oficina de Bruselas del Colegio de Registradores

1. INSTITUCIONES EUROPEAS:
- Paquete de primavera del Semestre Europeo 2018.

2. DERECHO DE SOCIEDADES:
- La Comisión Europea propone nuevas normas europeas para el Derecho de sociedades.

3. MERCADO INTERIOR:
- Normativa dirigida a facilitar la obtención de financiación en los mercados de capitales por parte de las empresas
más pequeñas.

Participación mayo 2018.pdf

VIII. INFORMACIÓN JURÍDICA Y ACTUALIDAD EDITORIAL. Por el Servicio de
Estudios del Colegio de Registradores

PRIMERA QUINCENA MAYO DE 2018
REVISTAS:

RCDI Nº 766 Marzo-Abril 2018.pdf

Revista Aranzadi de Derecho Ambiental.pdf

Revista de Derecho Bancario y Bursátil.pdf

Anuario de Derecho Civil.pdf

Revista Aranzadi de Derecho y Nuevas Tecnologías.pdf

LIBROS:

La Tutela Judicial del Consumidor al Amparo de la Directiva 9313CEE.pdf

Las Modificaciones al Código Civil del año 2015.pdf

Patrimonio histórico y Registro de la Propiedad.pdf

Transparencia y Protección de la Clientela Bancaria.pdf

SEGUNDA QUINCENA MAYO DE 2018
REVISTAS:

http://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf;jsessionid=9ea7d0f130da743c5fe2f6d34a1c9e2fe23ef79fd6d2.e34KaxiLc3eQc40LaxqMbN4Pb3iMe0?text=&docid=202006&pageIndex=0&doclang=ES&mode=req&dir=&occ=first&part=1&cid=165963
https://www.boe.es/doue/2016/119/L00001-00088.pdf
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Revista General de Legislación y Jurisprudencia.pdf

Nueva Revista Española de Derecho del Trabajo.pdf

Crónica Tributaria.pdf

Revista Aranzadi de Derecho de Sociedades.pdf

Revista Española de Derecho Constitucional.pdf
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1.- PRIORIDAD REGISTRAL. Compatibilidad o incompatibilidad de títulos presentados. 
Orden de despacho.  

1.- Consta extendida en el historial registral de una finca anotación preventiva de prohibición de 
disponer ordenada en procedimiento administrativo de apremio seguido por la Comunidad de 
Madrid. 

2.- Posteriormente se presenta escritura de hipoteca. Se suspende el despacho por impedirlo 
dicha anotación. 

3.- Vigente el asiento de presentación de la hipoteca se presenta mandamiento de anotación 
preventiva de prohibición de disponer ordenada por decreto municipal de 11.10.17 en 
procedimiento administrativo de apremio por deudas con el Ayuntamiento. 

4.- Finalmente, vigente ambos asientos anteriores, se presenta mandamiento de cancelación 
de la primera anotación preventiva de prohibición de disponer, en virtud de diligencia de 
19.10.17.  

No parece que se trate estrictamente de un problema de prioridad. Este principio impone al 
registrador la obligación de calificar y, en su caso, despachar los documentos por el riguroso 
orden de entrada que queda reflejado en el asiento de presentación que se practica en el Libro 
Diario. Sin embargo, como se ha apuntado en un caso anterior, la rígida aplicación del principio 
de prioridad no puede impedir la facultad y el deber de los registradores de examinar los 
documentos pendientes de despacho relativos a la misma finca o que afecten a su titular, 
aunque hayan sido presentados con posterioridad, siempre que se respete el principio de 
prioridad registral, de modo que la calificación conjunta de los documentos presentados no 
puede comportar una alteración injustificada en el orden de despacho de los mismos (cfr. 
Resoluciones de 23 de octubre y 8 de noviembre de 2001), como tampoco puede obligar al 
registrador a una decisión de fondo sobre la prevalencia sustantiva y definitiva de uno u otro 
título. 
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La cuestión esencial reside en consecuencia en determinar adecuadamente la especie de 
conflicto en el que nos encontramos, teniendo en cuenta que el conflicto que el principio de 
prioridad pretende solventar es el que se produce entre dos derechos válidos compatibles o 
incompatibles entre sí. Si compatibles, el orden de despacho vendrá determinado por el orden 
de presentación que determinará a su vez el rango hipotecario. Si incompatibles accederá al 
Registro el primeramente presentado con exclusión del segundo cualquiera que sea su fecha 
(artículo 17 LH). Y, en nuestro caso, la aplicación de este fundamental principio exige que la 
hipoteca y la prohibición de disponer se inscriban por el riguroso orden de su presentación en 
el Registro, debiendo rechazarse cualquier solución que altere este rango de forma 
injustificada. Para ello debe procederse, en primer lugar, a despachar el mandamiento de 
cancelación de la primera anotación preventiva de prohibición de disponer, para después 
despachar, por su orden, la hipoteca y la segunda prohibición de disponer. Así quedarán 
perfectamente cumplidas las exigencias del principio de prioridad y correctamente reflejado el 
rango de los derechos inscritos. 

Debe tenerse en cuenta que, entre del mandamiento de cancelación de la primera prohibición 
de disponer y los otros dos documentos presentados, no existe conflicto entre títulos o 
derechos incompatibles, es decir, no estamos ante un problema de prioridad (conflicto que sí 
existe entre la hipoteca y la segunda prohibición de disponer). Puede afirmarse que este 
mandamiento que ordena la cancelación es neutro desde el punto de vista de la prioridad 
registral, como sucede, por regla general, con las cancelaciones de hipoteca o con los 
mandamientos de prórroga de embargo. La alteración del orden de despacho de esta tipo de 
documentos no altera rango de los derechos ya inscritos, ni tampoco el orden en que se vayan 
a inscribir los que se encuentran meramente presentados. 

Lo que no parece admisible, en ningún caso, es esperar a que caduque el asiento de 
presentación de la hipoteca; despachar los dos mandamientos por su orden de presentación, el 
de nueva prohibición de disponer y el de cancelación de la primera prohibición de disponer; y, 
finalmente, si se vuelve a presentar la escritura de hipoteca, volver a suspender, esta vez por la 
nueva anotación preventiva de prohibición de disponer, pues ello supondría alterar de manera 
injustificada el principio de prioridad. 
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2.- PROPIEDAD HORIZONTAL. OBRA NUEVA ANTIGUA. DISCREPANCIA ENTRE LA 
EDIFICACIÓN DESCRITA EN EL REGISTRO Y SU DESCRIPCIÓN EN LA ESCRITURA DE 
DIVISIÓN HORIZONTAL. ¿ES NECESARIO INSCRIBIR PREVIAMENTE LA 
CORRESPONDIENTE ALTERACIÓN, ESTO ES, LA AMPLIACIÓN DE LA OBRA NUEVA 
ANTIGUA? CONSTITUCIÓN DE UN RÉGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL. ¿ES 
EXIGIBLE AUTORIZACIÓN ADMINISTRATIVA?.  

Modificación sobre un solar de 346 metros cuadrados consta inscrita, por las inscripciones 1, 2ª 
y 3ª, todas ellas de 1928, una casa de 5 plantas de 312 metros cuadrados edificados, se dice, y 
el resto destinado a 4 patios de luces, constando la planta baja de 2 tiendas y portería, planta 
1ª, 2ª y 3ª de cinco viviendas cada una y ático, 4 viviendas y la 1ª crujía destinada a azotea. 

Ahora pretenden otorgar una escritura de aclaración, en base a una certificación de un 
arquitecto, en la que hace constar que los 312 metros cuadrados son por planta, y el total 
edificado son DOS MIL Y PICO METROS, para hacer a continuación la división horizontal sin 
más. 

Según él, ha sido empleado de notaría 40 años, y en todos los registros de Madrid se inscribe 
esto sin más. Yo le he pedido que otorgue escritura de ampliación de obra nueva antigua, 
acompañando además del certificado del arquitecto, certificación catastral donde conste la 
nueva superficie que se declara edificada, a lo cual se niegan para no tener que pagar 
impuestos ni nada, porque es una mera aclaración. 

¿Qué se considera necesario para la inscripción?  

Respecto de la primera cuestión, se señaló que la constitución de un régimen de propiedad 
horizontal presupone siempre la previa inscripción del edificio que se divide horizontalmente. 
Cuando exista discrepancia entre la edificación descrita en el Registro y la que se describe en 
la escritura de división horizontal, será precisa la previa inscripción de la correspondiente 
alteración. La magnitud de esta alteración será determinante para fijar los requisitos que deban 
exigirse para la rectificación la descripción en el Registro, lo cual dependerá de cada caso 
concreto. 

Así, si en la nueva descripción que se hace del edificio no se altera el número de plantas que 
ya constaban inscritas, ni de un modo grosero la superficie que resulta de cada un de las 
plantas, se podría entender que se trata de una simple aclaración, como parece suceder en el 
caso presentado, donde la descripción registral incluye con bastante exactitud la superficie de 
la parcela, el número de plantas, la superficie de la parcela ocupada por la edificación, la 
existencia de cuatro patios de luces, etc. Por ello, algunos de los presentes entendieron que si 
la aclaración que ahora se pretende hacer constar no altera estos parámetros 
(fundamentalmente el número de plantas y volumen edificado) aunque existe alguna variación 
en la superficie de la planta, podría accederse a la rectificación justificándola con una 
certificación expedida por técnico competente que acredite que la superficie de cada 
departamento es la que resulta de medición técnico efectuada y que el edificio no ha sufrido 
modificación desde el año de su construcción. 

Además, para los que defendieron esta postura, el certificado del técnico competente debería 
acreditar también que no se han realizado en la finca obras de rehabilitación que supongan una 
alteración de la configuración arquitectónica por intervención total o parcial que produzca una 
variación esencial de la composición general exterior, volumetría o el conjunto del sistema 
estructural, o tenga por objeto cambiar los usos característicos del edificio, a los efectos 
previstos en el artículo 2.2 de la Ley 38/1999 de Ordenación de la Edificación. 

Aunque la RDGRN de 19 de febrero de 2005 señaló, en un supuesto similar, que no puede 
presuponerse que el edificio, tal y como ahora se describe, sea distinto del que figura inscrito, 
por el hecho de que haya sido modificada en algunos puntos su configuración interior, ni que la 
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reparación o rehabilitación del mismo haga nacer un edificio distinto del que figura inscrito, si su 
configuración exterior es la misma, y ello aunque se hayan realizado algunas modificaciones 
interiores, las cuales pueden venir impuestas por las exigencias físicas que presupone la 
constitución en régimen de propiedad horizontal, parece razonable exigir ese certificado para 
excluir que se trate de un supuesto que precise acreditar la contratación del seguro decenal de 
daños. 

Otros compañeros entendieron, por el contrario, que la alteración de la descripción que se 
pretendía hacer constar en el Registro, como paso previo a su constitución en régimen de 
propiedad horizontal, implicaba, cuando menos, una declaración de ampliación de obra nueva 
que exigiría, en consecuencia, acreditar todos los requisitos para su acceso a los libros del 
Registro. En concreto, en este caso, se debería proceder a la declaración de la obra nueva por 
la vía del artículo 28.4 TR Ley del Suelo, practicando las correspondientes comunicaciones a la 
Comunidad Autónoma y al Ayuntamiento de Madrid. 

En cuanto a la segunda cuestión planteada, se dijo que para la constitución de un régimen de 
propiedad horizontal propiamente dicho no es precisa la autorización administrativa exigida, 
tras la modificación introducida por la Ley 8/2013, para los complejos inmobiliarios por los 
artículos. 10.3 LPH y 17.6 TR Ley del Suelo 2008, que ha pasado a ser el artículo 26.6 TR Ley 
del Suelo 2015. 

Ciertamente la redacción que dio la Ley 8/2013 de rehabilitación, regeneración y renovación 
urbanas al artículo 17.6 TR Ley del Suelo de 2008 no era muy afortunada, pues exigía 
autorización administrativa para la constitución y modificación del complejo inmobiliario, 
entendiendo, a los efectos de esa autorización, por complejo inmobiliario “todo régimen de 
organización unitaria de la propiedad inmobiliaria en el que se distingan elementos privativos, 
sujetos a una titularidad exclusiva, y elementos comunes, cuya titularidad corresponda, con 
carácter instrumental y por cuotas porcentuales, a quienes en cada momento sean titulares de 
los elementos privativos.” 

Podría entenderse cabalmente que esta definición de complejo inmobiliario incluía la 
constitución del inmueble en régimen de propiedad horizontal. Sin embargo, las RDGR de 17 
de octubre de 2014 y 13 de julio de 2015 entendieron que la exigencia de autorización 
administrativa no era aplicable a la propiedad horizontal propiamente dicha (sea ordinaria o 
"tumbada"), pues en ésta se mantiene la unidad jurídica y funcional de la finca, al permanecer 
el suelo y el vuelo como elementos esenciales para que el régimen de división horizontal 
exista, concluyendo que la exigencia de autorización administrativa prevista en los artículos. 
10.3 LPH y 17.6 TR Ley del Suelo no puede hacerse extensiva a los supuestos de propiedad 
horizontal propiamente dicha. 

En la actualidad, la redacción del artículo 26.6 TR Ley del Suelo 2015 es más clara y, siguiendo 
la línea marcada por la DGRN, habla con más exactitud de “la constitución y modificación del 
complejo inmobiliario privado, del tipo de los regulados como regímenes especiales de 
propiedad, por el artículo 24 de la Ley 49/1960 de 21 de julio sobre Propiedad 
Horizontal”, restringiendo la exigencia de autorización administrativa a este tipo de complejos 
inmobiliarios. 

Siendo esta la normativa, se advirtió por algunos la incongruencia que supone no someter a 
ningún tipo de intervención la constitución de edificios en régimen de propiedad horizontal y, sin 
embargo, exigir autorización administrativa para la división material de los pisos o locales y sus 
anejos, para formar otros más reducidos e independientes; el aumento de su superficie por 
agregación de otros colindantes del mismo edificio o su disminución por segregación de alguna 
parte (artículo 10.3 LPH). Una exigencia que no es más que la lógica consecuencia de someter 
a control administrativo la posible alteración de dos parámetros urbanísticos de gran 
importancia fijados por el planeamiento, como son la tipología edificatoria, y el de la densidad o 
número de viviendas. 

Finalmente se señaló por alguno de los asistentes que si de la descripción de los nuevos 
departamentos independientes creados como consecuencia de la división horizontal pudiera 
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surgir dudas sobre su adecuación a las exigencias del planeamiento, se debería exigir que por 
técnico competente se acreditara que las nuevas viviendas que se crean como independientes 
cumplen los requisitos que, en cuanto a superficie mínima de viviendas, se imponen en el plan 
general de municipio de que se trate. A estos efectos, el artículo 7.3.4 Programa Vivienda (N-2) 
609 del PGOUM de Madrid establece que “A efectos de estas Normas Urbanísticas se 
considera como vivienda mínima aquella que cuenta con, estancia-comedor, cocina, dormitorio 
y aseo, y cuya superficie útil sea superior a treinta y ocho (38) metros cuadrados, no 
incluyéndose en el cómputo de la misma las terrazas, balcones, balconadas, miradores, 
tendederos, ni espacios con altura libre de piso inferior a doscientos veinte (220) centímetros. 
Podrá admitirse reducir la superficie útil hasta veinticinco (25) metros cuadrados, en el caso de 
que únicamente disponga de una estancia-comedor-cocina, que puede servir de dormitorio y 
un cuarto de aseo.” 

Este último argumento no convenció a la mayoría, que no encontraban justificación para su 
exigencia, máxime cuando se pudiera acreditar que el número de departamentos ya existía en 
la realidad o que, como sucede en el caso planteado, ya figurara en la descripción registral del 
edificio el número de viviendas por planta. Sin embargo, se insistió en que, 
independientemente de lo que exista en la realidad, los nuevos departamentos nacen como 
fincas independientes y susceptibles de ser objeto de tráfico jurídico en el momento de la 
división horizontal y no antes, y que no tendría sentido que accedieran al Registro fincas 
destinadas a viviendas que luego no pudieran ser destinadas a este fin por no cumplir las 
previsiones del planeamiento, o infraviviendas, siendo una exigencia que no parece 
excesivamente gravosa de conseguir. Y teniendo siempre en cuenta que según ha señalado la 
DGRN (Resoluciones de 7 de julio de 2014 y 14 de abril de 2015) en la superficie de un 
elemento privativo no cabe incluir la parte proporcional que al mismo corresponde en los 
elementos comunes, pues en un régimen de propiedad horizontal es elemento común todo lo 
que no es privativo por lo que es un error conceptual mezclar ambas realidades. En la cuota 
fijada a cada elemento privativo ya está idealmente incluida la parte proporcional que a éste 
corresponde en los elementos comunes, o, dicho de otra manera, en los beneficios y cargas de 
la comunidad. Y así, por exigencias del principio de especialidad, tal referencia a la parte 
proporcional de la superficie de los elementos comunes no debe reflejarse en el Registro, ni 
siquiera como accesoria o complementaria de la superficie exclusiva del componente privativo. 
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3.- ARRENDAMIENTO FINANCIERO CON OPCIÓN DE COMPRA. Anotación preventiva de 
embargo posterior a favor de la AEAT sobre dicho arrendamiento. Resolución 
anticipada, renunciando la arrendataria a la opción de compra. ¿Cabe cancelar dicho 
arrendamiento dejando subsistente la anotación de embargo?. 

En el historial registral de la finca figura inscrito un arrendamiento financiero con opción de 
compra “leasing inmobiliario” a favor de una sociedad mercantil y a continuación una anotación 
preventiva de embargo a favor de la AEAT sobre el arrendamiento financiero con opción de 
compra. Ahora se presenta escritura por la que el titular del dominio y el arrendatario, por 
incumplimiento de ésta con las obligaciones de pago de la renta pactada, resuelven 
anticipadamente el contrato de arrendamiento financiero, renunciando la arrendataria a la 
opción de compra.    

Se consideró de manera unánime que sería procedente cancelar la inscripción de 
arrendamiento financiero, dejando subsistente la anotación de embargo. 

Aun cuando como consecuencia de ello la situación de cargas de la finca pudiese parece poco 
congruente (al existir una anotación de embargo cuyo objeto ha sido cancelado), es la solución 
más respetuosa con los principios registrales, y evita actos dispositivos o nuevos embargos de 
un derecho ya extinguido. 

Esta posición fue además la seguida por el Centro Directivo en resolución de 8 de febrero de 
2000, según la cual, aun cuando no podía cancelarse la anotación de embargo que grava el 
arrendamiento financiero por falta de audiencia del titular registral, respecto de la cancelación 
del arrendamiento financiero se da el presupuesto que para su cancelación contempla el 
artículo 82 de la Ley Hipotecaria y ningún obstáculo existe para su constatación registral en 
cuanto con ello se logrará la deseable concordancia entre el contenido del Registro y la 
realidad extrarregistral, evitando, a la vez, que puedan acceder al Registro eventuales actos 
dispositivos realizados por o en nombre del titular de un derecho ya extinguido, aun cuando esa 
extinción y consiguiente cancelación no puedan perjudicar a terceros (artículo 40 de la Ley 
Hipotecaria). 
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4.- HERENCIA. LEGADO EN FAVOR DE CONYUGE, DIVORCIADO al tiempo del 
fallecimiento del testador, compareciendo el mismo en la escritura de herencia sólo en 
representación de su hija heredera, a quien se adjudican todos los bienes, sin contener 
referencia alguna a dicho legado, que no figura revocado. 

Se presenta una escritura de herencia. En el testamento, el causante lega el usufructo 
universal a su cónyuge e instituye heredera universal a su hija. En el momento del fallecimiento 
está divorciado. En la escritura comparece su ex-cónyuge, sólo en representación de su hija, la 
heredera. Se adjudica todos sus bienes a la heredera sin indicar nada en relación al legado de 
usufructo universal que ni siguiera se reseña. En el denominado "cuaderno particional" que se 
protocoliza no aparece por ningún lado la referencia al legado, se llega a decir que no hay 
legados. 

Dado que el legado no ha sido objeto de revocación posterior y subsiste: ¿no debería 
reseñarse que se renuncia al mismo para adjudicar los bienes libres del legado o al menos que 
se considera que dadas las circunstancias la voluntad del causante era la vinculación de dicho 
legado a la condición de cónyuge?; ¿debe ser objeto de aclaración la escritura a fin de evitar 
posibles errores en la adjudicación o se sobreentiende con la comparecencia del ex-cónyuge 
esta circunstancia aunque sólo sea en representación del heredero?.   

Se trajeron a colación las resoluciones de la Dirección General que han tratado supuestos 
similares a éste como la de 11 de noviembre de 1998. Esta resolución considera que debe 
prevalecer el contenido del testamento en congruencia con el principio de conservación de las 
disposiciones de última voluntad (arts. 715, 743, 773, 786, 792, 793 del Código civil) sin 
perjuicio de que pueda acreditarse que la verdadera voluntad del causante era supeditar el 
legado a la condición de cónyuge del legatario. Si bien tal hipótesis solo puede ser apreciada 
judicialmente, en procedimiento contradictorio, con una fase probatoria ajena al procedimiento 
registral y de recurso gubernativo, o bien reconocida por todos los interesados. 

Partiendo de este esquema básico se mantuvieron dos posturas. La primera consideró que la 
comparecencia del ex cónyuge viudo y legatario en representación de la hija heredera, con 
omisión en la escritura de cualquier reseña al legado, ponía de manifiesto que las interesadas –
heredera y legataria- interpretaban que la voluntad del causante era clara: la disposición se 
hizo atendiendo a la condición de cónyuge del legatario. 

La otra entendió que la escritura inducía a confusión A lo largo de toda la escritura se omitía 
cualquier referencia al contenido del legado; la escritura adolecía de falta de tecnicismo, se 
hacía referencia a partición de herencia, cuando se trataba de heredero único; el denominado 
cuaderno particional indicaba que no había legados sin especificar razón alguna su exclusión. 
Por todas estas razones se consideró que debía aclararse el porqué de esta omisión: error por 
creer que el divorcio produce la extinción automática del legado, renuncia previa del legatario o 
que esa era la verdadera voluntad del causante. 
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5.- EXPROPIACIÓN URBANÍSTICA. DERECHO DE REVERSION. CANCELACIÓN: ¿Es 
posible la cancelación de los derechos de reversión que nacen de una expropiación 
urbanística con el certificado de recepción de las obras por el Ayuntamiento?. 

Se analizaron las resoluciones de 30 de marzo y 13 de octubre de 2016. Esta última resolución 
plantea la cancelación de la mención registral relativa a la expectativa o derecho de reversión 
expropiatorio en el caso de ejecución de las obras para las que se realizó la expropiación. No 
basta para la cancelación la ejecución de las obras y el transcurso de diez años desde la 
conclusión de las mismas. Además, deberá acreditarse el mantenimiento de la afectación 
durante diez años desde la terminación de la obra o el establecimiento del servicio. Todo ello 
partiendo del artículo 54.2 b) de la Ley de Expropiación Forzosa. Para la resolución, el medio 
oportuno para cancelar el derecho de reversión en estos casos es la certificación del acto 
administrativo firme que, con audiencia del interesado, declare la extinción del derecho de 
reversión, siempre y cuando tal decisión haya adquirido firmeza, también en vía jurisdiccional, 
por sentencia judicial confirmatoria o por transcurso de los plazos de impugnación ante la 
jurisdicción contencioso–administrativa, lo cual podrá acreditarse por la propia certificación 
administrativa, cuyo fundamento legal deriva directamente de los artículos 1, 3 y 82 de la Ley 
Hipotecaria. 

Se estudió el artículo 47, en sus apartados 1 y 2, del Texto Refundido de la Ley del Suelo. 
Según el artículo 47.2 a) procede el derecho de reversión para ejecutar una actuación de 
urbanización, tratándose de expropiaciones urbanísticas, cuando hayan transcurrido diez años 
desde la expropiación sin que la urbanización se haya concluido. Partiendo de este precepto se 
mantuvieron dos posturas. La primera consideró que la norma no presentaba una singularidad 
más que en el plazo para ejecutar la obra. Para que no hubiese derecho de reversión además 
era necesario la afección de las mismas durante al menos otros diez años siguiendo el criterio 
general. La segunda consideró que el artículo 47.2 a) establecía una regulación específica del 
derecho de reversión en los supuestos de ejecución de obras de urbanización. Una vez 
concluidas estas en el plazo de diez años desaparece el derecho de reversión. Esta posición 
consideró que el artículo 47.1 c) refuerza esta tesis al excluir el derecho de reversión si se 
alterara el uso que motivó la expropiación de suelo en virtud de modificación o revisión del 
instrumento de ordenación territorial y urbanística, en el caso de haberse producido la 
expropiación para la ejecución de una actuación de urbanización. 

Mayoritariamente se consideró más acertada la primera interpretación, por lo que se concluyó 
que en el supuesto de hecho planteado debía acreditarse la ejecución de la obra y el 
mantenimiento de ésta durante diez años en la forma indicada en la resolución. 
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6.- DERECHO DE VUELO. IMPRECISIÓN EN SU CONFIGURACIÓN. 

Figura inscrita en el Registro una propiedad horizontal con cuatro elementos independientes. El 
primero es un garaje de tres o cuatro sótanos destinados a garaje. La finca número dos es un 
taller mecánico también en el sótano. La finca número tres es un complejo polideportivo sobre 
rasante con una serie de instalaciones al aire libre destinadas a aparcamiento de vehículos, 
piscina, pistas de deporte, un pequeño edificio de una sola planta “apropiado para otras 
instalaciones deportivas” y, además, una edificación destinada a club social compuesta de dos 
plantas y torreón. Y la finca número cuatro es una guardería con do plantas. La propiedad 
horizontal se inscribió en 1982. 

En los estatutos de la división horizontal consta expresamente lo siguiente: “los derechos de 
vuelo de la finca matriz, serán en su totalidad, privativos de las fincas número tres y cuatro, en 
orden de la superficie total y en proporción a lo que ocupa cada una de ellas”. Y en los folios 
abiertos a las fincas independientes números tres y cuatro, al final de la descripción de cada 
una de ellas consta expresamente lo siguiente: “Los derechos de vuelo de la finca matriz, serán 
en su totalidad, privativos de la finca de este número y la número tres /cuatro, en orden a la 
superficie total y en proporción a la que ocupa cada una de ellas”. Ahora los titulares de la finca 
número tres -complejo polideportivo- quieren ampliar la edificación sobre dicha finca. Se 
plantean varias cuestiones: La primera es si lo que está inscrito es un verdadero derecho de 
vuelo porque no se señala ningún plazo para su ejercicio. Y la segunda duda es si para edificar 
sobre la finca número tres sería necesario el consentimiento de los propietarios de la finca 
número cuatro.    

Respecto de la primera duda de si lo inscrito es un verdadero derecho de vuelo porque no se 
señala ningún plazo para su ejercicio, la legislación existente en el momento de la inscripción 
de la propiedad horizontal (año 1.982), era la del artículo 16.2 del Reglamento Hipotecario, en 
su redacción dada por la reforma de 1.959, que sólo exigía que se indicaran las cuotas de las 
nuevas plantas y las normas del régimen de comunidad que se constituiría. 

Sí se exigió el requisito del plazo por la doctrina DGRN en resolución de 6 de noviembre de 
1996, reiterada por otra de 29 de abril de 1999, que señaló que “la reserva, para sí y sus 
sucesores sin límite de tiempo, por las dueñas de un edificio dividido horizontalmente del 
derecho a elevar las plantas que ahora o en lo sucesivo permitan las ordenanzas municipales 
no es que afecte al principio de especialidad por la imprecisión del número de plantas a 
construir, plazo de realización, duración, imprecisión de los criterios de fijación de las futuras 
cuotas en la comunidad, sino que ni siquiera constituye un auténtico derecho real, sino la 
sustracción a los propietarios de la finca edificada (y con carácter perpetuo) de una facultad 
dominical, que conculca los límites y exigencias estructurales del estatuto jurídico de los 
bienes, que excluye la constitución de derechos reales limitados singulares de carácter 
perpetuo e irredimible (artículos 513, 526, 546, 1.608, 1.655 del Código Civil), si no responden 
a una justa causa que justifique esa perpetuidad”. 

El Real decreto 1867/1998, de 4 de septiembre, recogió esta doctrina introduciendo en el 
artículo 16 RH estas exigencias (número de plantas máximo para edificar y plazo para ejercer 
el derecho), pero éstas fueron anuladas por las sentencias del Tribunal Supremo de 24 de 
febrero de 2000 y de 31 de enero de 2001. 

Aunque la anulación de estos apartados del artículo 16 no debería impedir que se puedan 
exigir al amparo de la citada doctrina DGRN basada en el principio de especialidad, lo cierto es 
que la falta de estos requisitos no puede afectar a un derecho que ya está inscrito en el 
Registro de la Propiedad. Los requisitos para la constitución de un derecho son objeto de 
calificación en el momento de la inscripción del derecho, pero una vez inscrito, como sucede 
con este caso, queda bajo la salvaguardia de los tribunales y produce todos los efectos legales 
en tanto no se declare su inexactitud (artículo 1 LH). Si hay defectos en el título de constitución 
del derecho, la inscripción registral sólo se podrá modificar con consentimiento del titular del 
derecho o resolución judicial (artículo 40.d LH). 
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Es evidente que el derecho de vuelo inscrito no se ajusta a los requisitos del artículo 16 RH, 
normativa vigente en el momento de su constitución, ni las exigencias del principio de 
especialidad que delimitó la doctrina registral. Ahora bien, el derecho está inscrito y consta 
tanto en la descripción de las fincas, como en los Estatutos de la Comunidad que, conforme al 
artículo 5 LPH, constituye un estatuto privativo de la propiedad que perjudica a los terceros 
desde el momento de su inscripción en el Registro de la Propiedad, por lo que deberá ser 
respetado en todo caso. 

Sentado lo anterior, el verdadero problema se plantea ahora cuando el titular de uno de los dos 
elementos pretende por sí solo ejercitar ese derecho de vuelo, edificando y haciendo suyo la 
edificación resultante. Problema que se plantea por la imprecisión de la configuración del 
derecho de vuelo inscrito y que pone de manifiesto, una vez más, la importancia de la 
calificación registral para que los derechos reales accedan al Registro perfectamente 
delimitados en su extensión y contenido de manera que puedan luego desenvolverse de 
manera eficaz y plena frente a todos por la voluntad de su titular. 

Partiendo de la redacción que consta inscrita, hubo unanimidad en entender que la reserva del 
derecho de vuelo excluía de manera clara a los titulares de los departamentos que se 
encuentran bajo rasante - el garaje y el taller en el sótano-, quedando concretado el derecho de 
vuelo en los titulares de los departamentos tres y cuatro sobre rasante: “los derechos de vuelo 
serán en su totalidad privativos de las fincas tres y cuatro”. 

Por otro lado, parece que más que una propiedad horizontal propiamente dicha, que exige una 
cierta unidad arquitectónica, nos encontramos ante un complejo inmobiliario con dos fincas 
bajo rasante y que sobre rasante comprende dos parcelas, una con un complejo deportivo y la 
otra con una guardería, independientes entre sí. Esta asimilación más próxima a un supuesto 
de parcelación es lo que justifica que el vigente artículo 26.6 TR Ley del Suelo de 2015 exija 
autorización administrativa para su constitución. Por ello alguno de los asistentes entendió que, 
si la edificación remanente que ahora pretende materializarse figura en la correspondiente ficha 
urbanística asignada a cada una de las dos parcelas de forma independiente, podrían los 
respectivos titulares ejercitar el derecho en la parte que a cada uno le corresponde. Teniendo 
en cuenta que la edificabilidad se fija, por regla general, en función de la superficie del suelo y 
que en los Estatutos consta que la reserva del derecho de vuelo es en orden a la superficie 
total y en proporción a lo que ocupa cada una de ellas, deberían ser consideradas, a estos 
efectos, como parcelas independientes, cada una de las cuales tendría su propia edificabilidad, 
que podría estar ya totalmente agotada respecto de una parcela y no de otra, o bien existir 
remanente en ambas. Si esto resultara acreditado con la pertinente documentación municipal 
podría aprovecharse por el titular de cada una de las parcelas de forma separada.  

Sin embargo, la mayoría entendió que la falta de claridad y precisión de la configuración de 
esta reserva de vuelo no autorizaba a hacer esta interpretación, pues fácilmente se ve que 
quedarían vulnerados los derechos del titular del otro departamento en caso de que quien 
ahora pretende ejercitar el derecho de vuelo agotara para sí toda la edificabilidad remanente. 
La imprecisión con que el derecho ingresó en el Registro no puede ahora salvarse por la 
interpretación que pretenda imponer una de las dos partes (artículo 40.d LH). No resulta con 
claridad que cada elemento lleve inherente el vuelo que corresponda sobre la proyección 
vertical de su ocupación en el total solar. Más bien parece que el vuelo que se reservó para los 
titulares de ambos elementos les pertenece en la proporción a la superficie que ocupa cada 
una de ellas respecto de la superficie total del solar lo que exige que, en ese reparto 
proporcional o, cuando menos, en la determinación de a quién corresponde la edificabilidad 
remanente, participen ambos de común acuerdo. 
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1. INSTITUCIONES EUROPEAS 
 

•   Paquete de primavera del Semestre Europeo 2018 
 
La Comisión Europea acaba de presentar sus recomendaciones específicas por país (REP) 

de 2018, en las que expone las orientaciones en materia de política económica que dirige a 

cada Estado miembro para los 12 a 18 próximos meses. 

 

Las recomendaciones se centran en reforzar las bases de un crecimiento sostenible e 

integrador a largo plazo. Se basan en los análisis exhaustivos realizados por la Comisión en 

los últimos informes por país, que ponen de relieve los problemas heredados en 

determinados Estados miembros a consecuencia de la crisis financiera y los retos para el 

futuro. 

 

La mejora del contexto económico permite centrar la atención en un nuevo conjunto de 

prioridades, oportunidad que debe aprovecharse para hacer lo necesario en el contexto 

nacional, teniendo en cuenta la estrecha interdependencia de las economías de la UE, en 

especial las de la zona del euro. 

 

En particular, la Comisión llama a los Estados miembros a emprender reformas estructurales 

que mejoren el entorno empresarial y las condiciones para la inversión, concretamente 
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reformando los mercados de productos y servicios, apoyando la innovación, mejorando el 

acceso de las pequeñas y medianas empresas a la financiación y combatiendo la 

corrupción. 

 

Pero los Estados miembros también deben reforzar la resiliencia económica ante retos a 

largo plazo tales como las tendencias demográficas, la migración y el cambio climático. Solo 

unas economías resistentes a largo plazo pueden garantizar la convergencia económica y la 

reducción de las desigualdades. 

 

En marzo de 2018, la Comisión concluyó que ocho Estados miembros experimentaban 

desequilibrios (Alemania, Bulgaria, España, Francia, Irlanda, Países Bajos, Portugal y 

Suecia), y tres experimentaban desequilibrios excesivos (Croacia, Italia y Chipre). Al igual 

que en años anteriores, habrá un seguimiento específico de todos los Estados miembros. 

Esto permitirá a la Comisión seguir de cerca las medidas tomadas dentro del procedimiento 

de desequilibrio macroeconómico, proceso de supervisión cuya profundidad refleja la 

magnitud de los desafíos y la gravedad de los desequilibrios. 

 

Próximas etapas 
 

La Comisión invita al Consejo a adoptar las recomendaciones específicas por país, y a los 

Estados miembros, a aplicarlas completa y oportunamente. Los ministros de la UE deberán 

debatirlas antes de que los jefes de Estado y de Gobierno de la UE deban aprobarlas. 

Corresponderá entonces a los Estados miembros aplicarlas a través de sus políticas 

económicas y presupuestarias nacionales en 2018-2019. 

 
Informe España: https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/2018-european-semester-country-

specific-recommendation-commission-recommendation-spain-es.pdf 
 

 
 
 
 

https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/2018-european-semester-country-specific-recommendation-commission-recommendation-spain-es.pdf
https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/2018-european-semester-country-specific-recommendation-commission-recommendation-spain-es.pdf
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2. DERECHO DE SOCIEDADES 
 
•  La Comisión Europea propone nuevas normas europeas para el Derecho de 
sociedades. 
 
La Comisión Europea ha propuesto nuevas normas relativas al Derecho de Sociedades para 

facilitar la fusión, la escisión o el traslado de empresas dentro del Mercado único. Las 

nuevas normas también garantizarán la prevención del abuso fiscal y la protección de los 

derechos de los trabajadores. Las normas estimularán el potencial de crecimiento de las 

empresas europeas mediante la digitalización del proceso de creación y gestión de una 

empresa. 

 

La propuesta establece procedimientos comunes a nivel de la UE sobre la manera en que 

una empresa puede trasladarse de un país a otro de la UE, fusionarse o escindirse en dos o 

más nuevas entidades en diferentes Estados. 

 

En la actualidad solo hay 17 Estados miembros que ofrezcan un procedimiento 

íntegramente en línea para el registro de sociedades. Con arreglo a las nuevas normas, las 

empresas podrán inscribirse, establecer nuevas sucursales o presentar documentos en el 

registro mercantil en línea en todos los Estados miembros. La digitalización hace que el 

proceso de creación de una empresa sea más rentable y eficaz: 

 

- el registro en línea dura como media la mitad del tiempo y puede ser hasta tres 
veces más barato que el tradicional realizado en papel; 

- el ahorro en el caso del registro y la presentación de una solicitud a tal efecto en 

línea con arreglo a las nuevas normas se estima en un cifra comprendida entre 
los 42 y los 84 millones de euros al año para las empresas de la UE; 

- el principio de «solo una vez», incluido en la presente propuesta, acaba con la 

necesidad de presentar varias veces la misma información a distintas autoridades 

en el ciclo de vida de una empresa; 

- se pondrá a disposición de todas las partes interesadas más información sobre las 

sociedades de forma gratuita en los registros mercantiles. 
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Para prevenir el fraude y las prácticas abusivas, las autoridades nacionales podrán basarse 

recíprocamente en sus datos sobre los directivos inhabilitados. Si sospechan de la 

existencia de un fraude, las autoridades seguirán pudiendo solicitar la presencia física de los 

propietarios de la empresa. 

 

 La propuesta de Directiva deberá ser aprobada por el Parlamento Europeo y el Consejo, y 

posteriormente implementada en todas las legislaciones nacionales de los Estados 

miembro. 

 
Directiva en lo que respecta al uso de herramientas y procesos digitales en el Derecho de 
sociedades 
 
Directiva en lo que respecta a las conversiones, fusiones y escisiones transfronterizas. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/placeholder_13.pdf
https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/placeholder_12.pdf
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3. MERCADO INTERIOR 
 
• Normativa dirigida a facilitar la obtención de financiación en los mercados de 
capitales por parte de las empresas más pequeñas. 
 
La Comisión Europea ha propuesto nuevas normas a fin de ofrecer a las pequeñas y 

medianas empresas (pymes) un mejor acceso a la financiación a través de mercados 

públicos. 

 

El objetivo es reducir los trámites burocráticos para las pequeñas y medianas empresas que 

intentan emitir valores y cotizar en «mercados de pymes en expansión», una nueva 

categoría de centro de negociación destinado a los pequeños emisores, así como promover 

la liquidez de las acciones de pymes que cotizan en mercados públicos. Las nuevas normas 

introducirán una solución más proporcionada para apoyar la cotización de las pymes, al 

tiempo que preservarán la protección de los inversores y la integridad del mercado. 

 

Principales modificaciones propuestas en las normas sobre la cotización de pymes: 

 
- Adaptar las actuales obligaciones de llevar registros de las personas con acceso a 

información sensible que puede afectar a los precios, de modo que se evite 

imponer una carga administrativa excesiva a las pymes pero se permita al mismo 

tiempo a las autoridades competentes seguir investigando las operaciones con 

información privilegiada. 

- Permitir que los emisores que hayan cotizado al menos tres años en un mercado 

de pymes en expansión presenten un folleto simplificado cuando pasen a un 

mercado regulado.  

- Hacer más fácil para los centros de negociación especializados en la emisión de 

bonos su registro como mercados de pymes en expansión. Para ello, se 

establecerá una nueva definición de los emisores exclusivamente de deuda, que 

serían aquellos que emitan menos de 50 millones EUR en bonos durante un 

período de 12 meses. 

 



.

- 789 - Bol. Colegio Registradores, núm. 53

 

 6 

- Crear un conjunto de normas comunes sobre contratos de liquidez aplicables a los 

mercados de pymes en expansión de todos los Estados miembros, paralelamente 

a las normas nacionales.  

 

Esta iniciativa comprende una propuesta legislativa que introduce modificaciones técnicas 

en el Reglamento sobre abuso de mercado y el Reglamento sobre el folleto, además de 

otras modificaciones técnicas de actos delegados de la Directiva sobre los mercados de 

instrumentos financieros (MiFID II).  

 

La propuesta de Reglamento por el que se modifican las normas sobre abuso de mercado y 

sobre el folleto será debatida ahora por el Parlamento Europeo y el Consejo. Las 

modificaciones del acto delegado de la MiFID II se publicarán en Internet durante un período 

de consulta de cuatro semanas, transcurrido el cual serán adoptadas por la Comisión y 

enviadas al Parlamento Europeo y al Consejo para su examen. 

 

Más información: https://ec.europa.eu/info/business-economy-euro/growth-and-

investment/capital-markets-union_en#action-plan 

https://ec.europa.eu/info/business-economy-euro/growth-and-investment/capital-markets-union_en#action-plan
https://ec.europa.eu/info/business-economy-euro/growth-and-investment/capital-markets-union_en#action-plan
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T R a T a o o s

Son unos 130 aproximadamente los artículos de nuestro 
Código Civil modificados a lo largo del año 2015 por la Ley 
12/2015, de 24 de junio, en materia de concesión de la na
cionalidad española a los sefardíes originarios de España 
(disposición final I a), la Ley 15/2015, de 2 de julio, de la ju
risdicción voluntaria (disposición final I a), la Ley 19/2015, 
de 13 de julio, de medidas de reforma administrativa en 
el ámbito de la Administración de la Justicia y del Registro 
Civil (disposición final 2a), la Ley 26/2015, de 28 de julio, 
de modificación del sistema de protección a la infancia y a 
la adolescencia (art. 2°), y la Ley 42/2015, de 5 de octubre, 
de reforma de la Ley de Enjuiciamiento Civil (disposición 
final I a). Se trata de modificaciones carentes de unidad, 
derivadas o relacionadas con otros cambios legislativos in
troducidos por las mencionadas leyes. De ahí que afecten 
a muy diversas materias. Su alcance sustantivo es también 
diverso, desde la mera sustitución de la intervención del 
Juez por la del Secretario judicial (ahora Letrado de la Ad
ministración de la Justicia) o la del Notario, en concordan
cia con las competencias atribuidas a los mismos por la Ley 
de la Jurisdicción Voluntaria, hasta la reducción del plazo 
de prescripción de las acciones personales a cinco años.

En esta obra se ofrece en un único volumen el equivalente 
de una nueva edición de los diversos Comentarios al Códi
go Civil existentes en el mercado, al exponer artículo por 
artículo un comentario de todas y cada una de esas modi
ficaciones.

tirant
lo  b la n c h
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La tutela del patrimonio histórico constituye una de las principales preocupa

ciones de toda sociedad civilizada. Los bienes que componen nuestro legado 
cultural son merecedores de protección al constituir una vía de acceso a la 
cultura, Sin embargo, dicha protección puede constituir en ocasiones una difí

cil tarea, pues los bienes pertenecientes a nuestro patrimonio histórico, al no 
estar excluidos del tráfico jurídico, son objeto de operaciones comerciales y 
circulan sin restricciones. Esto puede acarrear algunos problemas, sobre todo 
en el caso de bienes inmuebles declarados de interés cultural o catalogados, 
pues las restricciones a las que están sometidos por razón de su valor cultu
ral son, en muchos casos, difíciles de conocer para los adquirentes de tales 
bienes con carácter previo a la transmisión. Por ello, se valora en esta obra 
la conveniencia de que el grado de protección de nuestros bienes más valio
sos se haga constar en el folio registral para garantizar el total conocimiento 
por parte de los adquirentes de esas limitaciones al dominio. Y ello no solo 
es conveniente sino posible porque desde hace ya algunos años ha ido acce
diendo al Registro de la Propiedad cierta información de naturaleza territorial 
y de carácter urbanístico, medioambiental y administrativo que proporciona 
una mayor seguridad de las transmisiones y del tráfico jurídico. Este trabajo 
pretende analizar las posibles vías de acceso de la información referente a 
inmuebles culturales protegidos al Registro de la Propiedad para así difundir la 
especial situación de estos bienes y que esta sea conocida por los hipotéticos 
adquirentes, lo que contribuirá, específicamente, a una mayor tutela de sus 
intereses y, con carácter general, a un refuerzo de la protección de nuestros 
bienes más valiosos.

Esta obra va dirigida a los profesionales del Derecho, como abogados, regis
tradores de la Propiedad, notarios, funcionarios de la Administración Pública y, 
en general, a todos aquellos estudiosos de la materia o que estén interesados 

científicamente en este tema.

Estefanía Hernández Torres es Doctora en Derecho civil con Mención Interna
cional por la Universidad de La Laguna (ULL). Premio Extraordinario de Doc
torado de la ULL. Es profesora Ayudante Doctora de Derecho civil de la ULL, 
donde imparte docencia tanto en el grado de Derecho como en otras titulacio
nes de grado y posgrado. Ha participado en varios proyectos de investigación 

de ámbito nacional e internacional y entre sus publicaciones se encuentran 
contribuciones a obras colectivas (capítulos de libro) y artículos en revistas 
especializadas.

Registradores^
E D I T O R I A L  DE ESPAÑA
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G r a n d e s  T r a t a d o s  

A r a n z a d i

Este libro comienza con un estudio introductorio so
bre el concepto, objeto, elementos subjetivos, caracterís
ticas, clasificación y  fuentes normativas de los contratos 
bancarios.

Tras el examen de la normativa general de protección 
de la clientela bancada (Ley de Condiciones Generales 
de la Contratación, cláusulas no negociadas individual
mente con consumidores o usuarios, cláusulas abusivas 
y  Ley de Contratos de Crédito al Consumo), se aborda el 
análisis de la normativa sectorial de transparencia y  pro
tección de la clientela bancaria, analizando su evolución 
histórica para entrar en el estudio pormenorizado de la 
Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre y la Circular 
5/2012, de 27 de junio, del Banco de España. Se exami
na la regulación de las comisiones y  los gastos repercuti
óles y se hace un análisis particular de los más utilizados 
en la práctica, así como de la regulación de los intereses, 
tipos fijos y  variables, y  de la Tasa Anual Equivalente.

Por último, se estudian los créditos hipotecarios para 
adquisición de vivienda: Información precontractual; Ti
pos de interés fijos y variables con especial referencia a la 
cláusula suelo; documento contractual; acto del otorga
miento; coste total del crédito y TAE; reembolso anticipa
do; intereses de demora; e hipoteca inversa.

El precio de esta obra incluye la publicación en formato 
DÚO (papel + libro electrónico).
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