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LA CONCILIACION REGISTRAL

Resumen de la ponencia del Seminario CER Madrid en la sesidon del 13 de noviembre de
2019 realizada por

Raquel Sancho Diaz
Carmen Posada De Grado

Maria del Pilar Rodrigo Lavilla

La primera cuestion que se plantea es si la mediacion y la conciliacidon son procedimientos
diferentes. Pues bien, aunque en muchas ocasiones se asimila la mediacion a la conciliacion,
lo cierto es que estamos ante realidades diferentes, maxime cuando hablamos de conciliacién
registral.

Asi, tanto la mediacidn como la conciliacidn registral son métodos alternativos vy
autocompositivos de resolucién de conflictos en los que son las partes quienes, de forma
voluntaria y asistidas por un tercero independiente y neutral, llegan de mutuo acuerdo a una
solucién basada exclusivamente en su voluntad y en sus necesidades o intereses comunes y
no Unicamente en la aplicacién de la ley, a diferencia del arbitraje donde es un tercero el que
emite una resolucién o laudo que es vinculante para las partes, pone fin al proceso y tiene
efecto de cosa juzgada.

Sin embargo, existen importantes diferencias:

- Para ser mediador es necesario, ademas de ser titulado superior, haber realizado un
curso homologado e inscribirse en el Registro de Mediadores del Ministerio de Justicia.
Sin embargo, todos los Registradores, por el mero hecho de serlo y sin necesidad de
cumplir requisitos adicionales ni de tener formacidn como mediadores, tienen la
consideracion de conciliadores por imperativo legal.

- A diferencia de lo que ocurre en la mediacion, donde el mediador no tiene que ser un
experto en la materia controvertida y su papel consiste en facilitar la comunicacion
entre las partes, pero siendo ellas las que, en todo momento, propongan las posibles
soluciones a su conflicto, en la conciliacion la condicién de experto del registrador es
uno de los presupuestos que fundamentan la atribucién de esta funcién. Asimismo, el
Registrador, al ejercer su funcion conciliadora, debe proponer soluciones e informar a
las partes de las posibles opciones que pueden manejar en la resolucién del conflicto
de modo analogo a como regula el art. 253.3 LH cuando se le solicita un dictamen.

- Finalmente, y tal como veremos, para que el acuerdo de mediacion tenga caracter
ejecutivo es necesario que el mismo se eleve a publico, lo cual no es necesario en el
caso de la conciliacion donde el Registrador certifica del acuerdo alcanzado por las
partes con los efectos que luego veremos.
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Por todo ello podemos concluir que la conciliacién no es sino una mediacién cualificada, en la
que dos o mas personas deciden voluntariamente solicitar a un tercero, el registrador de la
propiedad o mercantil competente, que les asista en la resolucion de un conflicto derivado de
una relacion juridica.

En cuanto al origen de la atribucion de esta funcién a los Registradores la encontramos en la
Ley de Jurisdiccién Voluntaria de 2 de julio de 2015, que en los apartados V y VI de su
preambulo habla de la sobrecarga de los Juzgados y tribunales y de la necesidad de atribuir
el conocimiento de ciertas materias a Secretarios Judiciales, Notarios y Registradores de la
Propiedad y Mercantiles, dado el prestigio y la preparacién técnica de estos cuerpos como
garantes de la seguridad juridica. Con ello se beneficia tanto a los ciudadanos al lograr una
mayor efectividad de sus derechos, como a estos cuerpos ampliando sus funciones y dandoles
una nueva dimension como servidores publicos, todo ello a la vez que se descongestionan los
tribunales.

Resulta curioso como la propia ley explica que en un primer momento se pensé asignar cada
materia al operador juridico que, atendiendo a su contenido, fuera mas adecuado para
resolverla. Sin embargo, finalmente se acordd por atribuir a todos, secretarios, notarios y
registradores, todas las materias de manera que sean los ciudadanos los que decidan ante
qué funcionario solicitan la conciliacion.

Asi partiendo de estas premisas, la ley regula la conciliacién procesal en los articulos 139 a
148 de la Ley de Jurisdiccion Voluntaria, la conciliacién notarial que se regula en los arts. 81
a 83 de la Ley del Notariado y la disposicion final duodécima de la Ley introdujo la conciliacién
registral, afiadiendo un nuevo art. a la Ley Hipotecaria:

Articulo 103 bis.

1. Los Registradores seran competentes para conocer de los actos de conciliacion sobre
cualquier controversia inmobiliaria, urbanistica y mercantil o que verse sobre hechos o
actos inscribibles en el Registro de la Propiedad, Mercantil u otro registro publico que
sean de su competencia, siempre que no recaiga sobre materia indisponible, con la
finalidad de alcanzar un acuerdo extrajudicial. La conciliacion por estas controversias
puede también celebrarse, a eleccion de los interesados, ante Notario o Secretario
Judicial.

Las cuestiones previstas en la Ley Concursal no podran conciliarse siguiendo este
tramite.

2. Celebrado el acto de conciliacion, el Registrador certificard la avenencia entre los
interesados o, en su caso, que se intento sin efecto o avenencia.»

Al ser esta la Unica regulacion sobre conciliacion registral, la misma debe completarse con la
aplicacion analdgica de la Ley 5/2012 de 6 de julio de mediacidon en asuntos civiles vy
mercantiles, especialmente en cuanto a los principios que deben regir la conciliacion como son
el de voluntariedad, confidencialidad del procedimiento, neutralidad e imparcialidad del
mediador.
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Atendiendo a esta regulacion, lo primero que debe ponerse de manifiesto es que la conciliacién
es una nueva competencia atribuida legalmente a los registradores y, por tanto, de
inexcusable cumplimiento, tal y como ha sefialado la DGRN en diferentes resoluciones que
luego veremos.

En cuanto al ambito de aplicacién de la conciliacién por razén de la materia, la ley dice que
los registradores seran competentes para conciliar “sobre cualquier materia inmobiliaria,
urbanistica o mercantil o que verse sobre hechos o actos inscribibles...” esto ha sido
interpretado por la DGRN en resoluciéon de 31 de enero de 2018 en el sentido de que el
registrador puede conciliar sobre cualquiera de estas materias con independencia de que se
refieran a cuestiones que sean o no inscribibles.

Asi mismo habla de “hechos o actos inscribibles en el Registro de la Propiedad, Mercantil u
otros registros publicos que sean de su competencia...” lo cual nos lleva al Registro de Bienes
Muebles y, dentro de éste, al Registro de Condiciones Generales de la Contratacién con todos
los problemas que generan las clausulas abusivas.

Quedan expresamente excluidas las cuestiones relativas al Concurso de acreedores, ya que
en este ambito existe un procedimiento especifico para llegar a acuerdos extrajudiciales, y
todas aquellas cuestiones que afecten a materias indisponibles entre las que deben incluirse
todas las previstas en el art, 139 de la Ley 15/2015, esto es, cuestiones en las que intervengan
menores o incapacitados, Administraciones Publicas y en general los que se promuevan sobre
materias no susceptibles de transaccién ni de compromiso.

Asimismo, no parece que sea obstaculo para iniciar un procedimiento de conciliacion el hecho
de que la controversia esté siendo objeto de un procedimiento judicial, ya que la Ley
Hipotecaria habla de la finalidad de alcanzar un acuerdo extrajudicial y no sélo de evitar un
pleito como si hace en el art. 139 L]V cuando regula la conciliacién procesal.

Dentro del ambito objetivo de la conciliacion registral por razén de la materia es esencial que
el Registrador califique en cada caso, antes de comenzar una conciliacion, la existencia de un
conflicto real civil o inmobiliario y que dicho conflicto es susceptible de mediacién.

PROCESO DE CONCILIACION REGISTRAL:

Regulacion: No existe normativa especifica que regule el procedimiento de conciliacién
extrajudicial. Para llenar este vacio legal es necesario acudir a la Ley de Mediaciéon 5/2012,
asi como a la Ley de Jurisdiccion Voluntaria.

Es un proceso que se caracteriza por su flexibilidad.

e Iniciacion:

Se presenta la solicitud por escrito ante el registrador competente. Dicha solicitud puede
hacerse bien por ambas partes o por una sola de ellas. Asimismo, podra ser el propio
registrador quien sugiera, ante una consulta que se le plantee, la posibilidad de resolverla
usando el proceso de conciliacion registral.

El contenido de dicho escrito sera el siguiente:
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1. Identificacién de las partes o, del solicitante y de la otra parte a la que haya que
notificar. En su caso, identificacién de sus representantes legales con poder suficiente
debidamente acreditado.

2. Explicacion sucinta de la controversia.
3. Identificacion de las fincas registrales que pertenecen a la demarcacion registral.

El escrito de solicitud deberd ser firmado en todas sus hojas (anverso/reverso) ante el
registrador quien procedera a legitimar la firma.

Se presenta en el Libro de Entrada: con ello se obtiene fecha fehaciente de inicio del
expediente a los efectos de interrupcion de la prescripcion.

e Calificacion de la solicitud de conciliacion:
- Plazo: 15 dias habiles (articulo 18 de la LH).

- Aspectos a calificar:

1. Correcta identificacion del solicitante/s y /o destinatarios, asi como de los medios
para practicar dicha notificacion.

2. Capacidad para conciliar conforme articulo 208 RH.

3. Existencia de conflicto/controversia: aspecto fundamental para evitar que este
expediente se utilice en fraude de ley o procesal.

4. Comprobar que la materia objeto de controversia es conciliable en base al contenido
del articulo 103 Bis LH.

5. Competencia territorial del registrador: basta con que una de las fincas pertenezca
a su demarcacion registral. En este sentido se ha pronunciado la RDG de 31 de enero
de 2.018.

6. Comprobar que no existe para el registrador causa de incompatibilidad (ni al inicio
del expediente ni de manera sobrevenida a lo largo del mismo) conforme a los
articulos 102 del RH y 13.5 de la Ley 5/2012 de mediacién civil y mercantil. En el
caso de que se dé alguna de estas cusas no se admite la dispensa de parte, como si
se permite en mediacién.

En caso de calificacién negativa de la solicitud de conciliacion:

Se debe dictar una resolucién motivada explicando las causas de la denegacion, los medios
de subsanacién, en su caso. Dicha resolucidon es susceptible tanto de recurso conforme al
articulo 324 de la LH como de calificacion sustitutoria.

En caso de calificacidén positiva de la solicitud de conciliacién:

- Se redacta Acta de iniciacién admitiendo a tramite el procedimiento.
- Se le asigna un numero identificativo (el nUumero de entrada).
- Se notifica la resolucién de admision al presentante/s.

- Si sdlo se ha presentado por una de las partes se procede a notificar a los destinatarios
segun los datos facilitados en el escrito de solicitud. Dicha notificacién, que se hace en
forma de certificacion, debera expresar:
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o Que se ha presentado solicitud de conciliacién indicando los datos de entrada e
identidad del solicitante.

o Contenido.
o Direccion postal del registro ante el que se tramita el expediente.

- En cuanto al plazo para notificar: no se prevé en el articulo 103 bis de la LH. Se entiende
que es el de 10 dias habiles desde el siguiente a la admisidén a tramite de la conciliacidn,
por aplicacién del articulo 40.2 de la Ley 39/2015, 1 de octubre de procedimiento
administrativo comun de las Administraciones Publicas.

o Diferentes escenarios:

A) El notificado no comparece: el registrador certificard de este extremo y da por terminado
el expediente.

B) el notificado comparece. El registrador hace la sesion informativa explicando los principios
gue rigen la conciliaciéon registral (imparcialidad, confidencialidad, neutralidad y voluntariedad)
pero el interesado rechaza participar en la conciliacién. El registrador certificara de la
comparecencia y el rechazo a participar y da por terminado el expediente.

c) el notificado comparece, se hace la sesion informativa y accede a participar en la
conciliacion. Se realizaran las sesiones que sean necesarios bien de manera conjunta con
ambas partes y/o en sesiones separadas con cada una de ellas. El registrador tratara de que
se dé la avenencia entre las partes.

- Si no hay acuerdo: se certificara de la comparecencia, reunién informativa, aceptacién de
celebrar la conciliacién y la no existencia de acuerdo. Se da por terminado el expediente.

- Si hay acuerdo, se certificara de los aspectos anteriores y ademas del acuerdo que hayan
alcanzado las partes y sera firmado por ambas partes y el registrador.

Toda la documentacién relativa al expediente de conciliacion debe conservarse en el registro.

El caso de que haya sido aplicado el cuadro de sustituciones por inhibiciéon del registrador
inicial, el sustituto debera remitir el expediente original al sustituido.

En cuanto al Arancel: se considera que debe ser cobrado este expediente aplicando el apartado
5 del Anexo I del Arancel. 2.1. tomado como base el valor de la finca.

EFECTOS DEL ACUERDO (FUENTE: ESCUELA PROFESIONAL PROMEDIACION.
LA CONCILIACION ANTE EL REGISTRADOR).

Sefala el numero 2 de articulo 103 Bis L.H. que "Celebrado el acto de conciliacion, el
registrador certificara la avenencia entre los interesados o, en su caso, que se intenté sin
efecto o avenencia”.

Si no hay avenencia se termina con la certificacion.

Si hay avenencia el acuerdo alcanzado produce un doble efecto, uno procesal, evitar la
iniciacion de un procedimiento judicial o poner término al ya iniciado y otro material o
sustantivo consistente en la realizacién de las operaciones juridicas acordadas.
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Tanto la doctrina del TS como de la regulacién establecida en la Ley 15/2015 (articulos 147.1
y 148.1) estiman que estamos ante un contrato. Si es un contrato que reviste forma publica
sera directamente inscribible, pero la Direccion General de los Registros y del Notariado de
momento no lo reconoce asi.

En materia de forma cabe plantearse si puede considerarse titulo suficiente a efectos de
inscripcidn la certificacion registral del acta o acuerdo de conciliacion firmado por las partes.

El art. 517.2. LEC establece que:
"Sélo tendran aparejada ejecucion los siguientes titulos:

9.9 Las demas resoluciones procesales y documentos que, por disposicion de esta u otra ley,
lleven aparejada ejecucion.”

A diferencia de lo establecido en los articulos 147 de la LIV para los Letrados de la
Administracidon de Justicia y 83.1 de la LN, el articulo 103 Bis LH no reconoce el caracter
ejecutivo de la certificacidon que incorpora el acto de conciliacidon en los términos del nimero
90 del apartado 2 del articulo 517 de la LEC. Si que estaba previsto en la redaccién inicial del
precepto, sin embargo, no pasé a la redaccidon final del mismo.

Asi los articulos citados establecen:
Articulo 147. L ]V Ejecucion.

"1. A los efectos previstos en el articulo 517.2.9.° de la Ley de Enjuiciamiento Civil, el
testimonio del acta junto con el del decreto del Secretario judicial o del auto del Juez de Paz
haciendo constar la avenencia de las partes en el acto de conciliacion, llevara aparejada
ejecucion.

A otros efectos, lo convenido tendra el valor y eficacia de un convenio consignado en
documento publico y solemne.”

Articulo 83. 1 LN

"1. La escritura publica notarial que formalice la conciliacién gozara en general de la eficacia
de un instrumento publico y, en especial, estara dotada de eficacia ejecutiva en los términos
del numero 9.° del apartado 2 del articulo 517 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. La ejecucion
se verificara conforme a lo previsto para los titulos ejecutivos extrajudiciales."

Ahora bien, dada la total equivalencia que la Ley ha establecido entre la conciliacién ante el
Registrador y la que se realiza ante los otros dos funcionarios, cabe plantearse no realizar esta
distincién y predicar el mismo efecto para el acuerdo alcanzado, con independencia de
si se ha logrado ante uno u otro funcionario y se encuentra recogido en uno u otro
documento publico, pues lo contrario, carece de explicacion si se pretende que esta
responda a un fundamento juridico.

Lo que no es discutible es el caracter de documento publico de la certificacion librada
por el registrador como se reconoce tanto en el Cddigo Civil (articulo 1216) como en la Ley
de Enjuiciamiento Civil (articulo 317, 49).
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Articulo 317. Clases de documentos publicos.
"A efectos de prueba en el proceso, se consideran documentos publicos:

4.9 Las certificaciones que expidan los Registradores de la Propiedad y Mercantiles de los
asientos registrales."”

La Ley Hipotecaria tras definir en su articulo 1° cual es el objeto del registro de la propiedad
y concretar en su articulo 2° cuales son los titulos inscribibles, anade en su articulo 3° que
“Para que puedan ser inscritos los titulos expresados en el articulo anterior, deberan estar
consignados en escritura publica, ejecutoria o documento auténtico, expedido por Autoridad
judicial o por el Gobierno o sus Agentes en la forma que prescriben los reglamentos”. Por su
parte la LEC a propdsito de la “Fuerza probatoria de los documentos publicos” establece en su
articulo 319 que "... los documentos publicos comprendidos en los numeros 1° a 6° del articulo
317, haran prueba plena del hecho, acto o estado de cosas que documenten, de la fecha
en que se produce esa documentacion y de la identidad de los fedatarios y demas personas
que, en su caso, intervengan en ella”.

En el andlisis de esta cuestidn podemos encontrar dos lineas de pensamiento diferentes.

De un lado, la Direccion General de los Registros y Notariado: con relacién al acuerdo
transaccional en sede judicial, que ésta, es una transaccion privada homologada
judicialmente y que por tanto no debe considerarse el auto como titulo inscribible
porque la homologacion judicial no convierte en publico el acuerdo privado.

La propia Direccidon General, sin embargo, ha venido sosteniendo el criterio contrario en
algunas ocasiones. En este sentido podemos citar tres resoluciones:

- La resolucion de 13 de septiembre de 2012 que con relacidon a un contrato que se formula
en acto de conciliacion lo considera titulo suficiente y entiende “discutible” sin entrar en ello,
si seria necesaria o no escritura publica.

- La resolucion de 27 de marzo de 2014 conforme a la cual “el testimonio del auto aprobando
la particion expedido por el Letrado de la Administracion de Justicia es documento publico
(articulos 1216 CC y 454 LOPJ) que acredita plenamente no solo la realidad del acto particional
sino ademas su eficacia en tanto que, aprobado judicialmente, puede exigirse su cumplimiento
(articulo 788.1 LEC)".

- La resolucion de 18 de septiembre de 2017 que admite la inscripcion del acuerdo
transaccional homologado judicialmente sobre vivienda habitual en ejecucion de sentencia de
separacion.

Merece especial mencion la Resolucion de 18 de octubre 2017 que sefiala que finalmente,
"Acordada en acto de conciliacion ante el juez de Paz la disolucidn y liquidacion de una sociedad
de responsabilidad limitada, resulta el incumplimiento de lo pactado, por lo que la otra parte
negocial acude a la ejecucion por la via de apremio. El Juzgado que conoce de la ejecucion,
constatado el incumplimiento, acuerda tener por disuelta y liquidada la sociedad constando
los elementos esenciales del negocio juridico de disolucion y liquidacion.
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Conforme al articulo 708 de la Ley de Enjuiciamiento Civil la parte actora debe proceder al
otorgamiento de la oportuna escritura publica pues los consentimientos precisos para ello se
tienen por prestados en la forma determinada por el auto de ejecucion. La escritura publica
debera otorgarse en cumplimiento del mencionado auto y comprender el conjunto de
requisitos que permiten la inscripcion tal y como resulta de la nota de la registradora
Mercantil."

Reconoce asi el caracter de documento publico del auto de homologacién de la transaccion y
de la certificacién, si bien, les niega el caracter de titulos inscribibles sin mas argumentos que
la afirmacién de que "... no todo documento publico de manera indiscriminada e intercambiable
es titulo formal inscribible en los términos exigidos en el art. 3 de Ley Hipotecaria y 33 de su
Reglamento...”.

La misma resolucidn, (y asi se ha mantenido en las ulteriores de 2018 y 2019), admite que
existen supuestos concretos de conciliaciones que pueden surgir en expedientes
especificamente regulados en la legislacién hipotecaria y "... que son plenamente inscribibles
por disposicion de la propia ley exceptuando por tanto la norma general de su articulo 3...”.
Se citan aqui los siguientes supuestos:

- El previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria referente a completar la descripcion
literaria de las fincas acreditando su ubicacion y delimitacion grafica y, a través de ello, sus
linderos y superficie.

- El del articulo 209 L.H. referencia a doble o multiple inmatriculacion.
- El del 210 L.H. relativo al expediente de liberacion de cargas o gravamenes.

Ahora bien, pretender que estos supuestos son excepciones a la regla general en lugar de
manifestaciones concretas y especificas de dicha regla carece del mas minimo sustento,
como sefala Joaquin Delgado: la regla general es que todo documento publico por el hecho
de serlo es formalmente titulo inscribible en cualquier registro publico, porque asi resulta del
articulo 3 de la Ley Hipotecaria. Y todo documento publico en el que se recoja un acto de
conciliacidon que es un contrato, es formalmente titulo inscribible.

Destaca Delgado que estos casos concretos de los articulos 199, 209 y 210 de la Ley
Hipotecaria fueron redactados por la Ley 13/2015, como casos particulares de lo previsto en
el articulo 103 bis, redactado por la Ley 15/2015.

Ambas leyes se tramitaron simultdneamente y ambas estan inspiradas, en lo que aqui
concierne por dos mismas ideas basicas:

- La desjudicializaciéon, al permitir que determinadas actuaciones tradicionalmente
realizadas por los jueces, pudieran ahora ser realizadas por notarios, registradores o Letrados
de la Administracién de Justicia.

- La alternatividad: al permitir que los negocios juridicos resultantes de la mediacidon que
tradicionalmente sélo eran inscribibles cuando se formalizaban ante notario, si surgen ahora
de una mediacién en sede de conciliacidn, puedan también ser inscribibles cuando se
formalizan ante registradores o Letrados de la Administracidon de Justicia.
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De hecho, este criterio que trata de sostener la necesidad de elevacién a escritura publica de
otros documentos publicos como el auto de homologacién de la transaccién o de la certificacion
expedida por el registrador, se ha visto desautorizado por nuestros Tribunales

La sentencia de 27 de junio de 2018 del Juzgado de Primera instancia nimero 24 de
Sevilla a propdsito de un testimonio de auto judicial por el que se homologa la
transaccion judicial acordada entre las partes demandantes y demandada en materia
de division judicial de herencia. El registrador, siguiendo el criterio de la Direccién General,
denegd la inscripcion, pero la sentencia estima la demanda y entiende que el auto de
homologacion no vulnera ninguna prohibicidn legal ni contraviene el orden publico y se dicta
solo si recae sobre materias sobre las que las partes pueden transigir, como es el caso, por lo
gue se considera titulo suficiente para la inscripcion.

En conclusiéon, no tiene sentido reconocer que la certificacién registral del acuerdo de
conciliacion es documento publico y luego decir que pese a ello (y salvo solo taxativas
excepciones) no cumplen los requisitos exigidos en el articulo 3 L.H. Ello obligaria a que un
acuerdo formalizado en documento publico ante autoridad judicial o registral, tuviera después
que ser “elevado” a escritura publica notarial, cuando la legislacién no exige tal cosa.
Pensemos en instancias privadas (cancelaciones de usufructo o heredero Unico), en las que
también calificamos la capacidad y la identidad, debiendo concluir que la certificacién cumple
también los requisitos de identificacion y capacidad que debe exigir el Registrador a las partes
para formar parte en la conciliacion que va a iniciar.

Por ultimo, resumimos la Resolucion de la Direccion General de 24 de julio de 2019,
que se ha pronunciado sobre varias cuestiones en esta materia:

El supuesto de hecho era que Don F. J. P. L. y su entonces esposa, dofia E. M. G. F., eran
duefios del pleno dominio de una vivienda con caracter ganancial, segin constaba en la
inscripcion 5.2 del historial registral. Don F. J. P. L. manifiesta que en el momento de la
adquisicién él y su esposa estaban separados de hecho y que, si bien concurrid su esposa, el
inmueble fue adquirido exclusivamente por él, con sus fondos propios.

Y asi mismo sefala que en el pacto cuarto del convenio regulador del divorcio se sefiala «de
comun acuerdo declaran que todos los bienes que cada uno haya adquirido con posterioridad
al uno de enero de dos mil cinco, se consideraran privativos de aquel que los hubiera adquirido.

Y ahora solicita la conciliacidn con dofa E. M. G. F., para que se avenga a reconocer que la
vivienda, que consta inscrita con caracter ganancial, es de su exclusiva propiedad.

La registradora sefiala dos defectos en la nota de calificacion, el primero que no se declara
gue no se ha resuelto otro expediente sobre este mismo asunto, articulo 19.3 Ley de la
Jurisdiccidon Voluntaria, y el segundo que constando inscrito el inmueble con caracter ganancial
por decision de ambos cényuges, la avenencia solicitada es referente a una manifestacién
contraria a otra manifestacion realizada con anterioridad y prohibida por el articulo 95.6 del
RH.

1.-La DG constata que la negativa a conciliar es recurrible.
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Las funciones atribuidas a los registradores de la Propiedad y Mercantiles en la Ley 15/2015,
de 2 julio, de la Jurisdiccién Voluntaria son distintas de las relativas a la inscripcidon. Si éstas
aparecen presididas por la funcién calificadora como control de legalidad, es llevado a cabo
por el registrador de forma unilateral y objetiva, ajena a la idea de contienda u oposicién
de intereses entre partes, en la conciliacion, existe un conflicto de intereses en el que el
registrador interviene como érgano de la Administracion.

Diferencia claramente el procedimiento registral de la conciliacién.

¢Por qué? La DG pretende matizar que como ya dijo la DG en su Resoluciéon de 31 de enero
de 2018, la conciliacién no tiene por qué conllevar necesariamente la inscripcién de lo en ella
acordado.

Para conciliar debemos despojarnos de nuestra vision registral con fines de
inscripciéon, pues la finalidad es que las partes lleguen a un acuerdo, y nosotros
certificar de dicho acuerdo.

Todo ello sin perjuicio de que culminado el expediente y alcanzada la avenencia se pretenda
la inscripcion del acuerdo que, en su caso, se alcance, momento en el que debera
presentarse el documento publico correspondiente en que se formalice el acuerdo
alcanzado, (CERTIFICACION) iniciando un procedimiento registral en el que el
registrador calificara la documentacion y practicara la inscripcién que proceda en cada caso
si se cumplen todos los requisitos necesarios para inscribir. (De este modo la DG parece que
no lo considera directamente inscribible).

En definitiva, no cabe confundir el caracter inscribible (o no) del acto o negocio a que se
pudiera referirse la pretensién, con las formalidades necesarias para inscribir el acuerdo que
eventualmente se alcance que deberdn ser necesariamente observadas (conforme a los
preceptos de la Ley Hipotecaria, en especial su articulo 3), ya que la competencia para
conocer del acto de conciliacidon no se extiende con caracter general a la autorizacion
de los documentos publicos inscribibles que fueran necesarios para la inscripcion del
acuerdo alcanzado, salvo los excepcionales supuestos en que ello pudiera entrar en la
competencia del registrador, como por ejemplo, pudiera ocurrir en los supuestos de doble
inmatriculacién.(209 LH).

El argumento desembocaria por tanto en que el registrador no puede fabricar un documento
directamente inscribible salvo cuando la ley le concede esa facultad expresamente como en el
articulo 199 LH.

2.- Las resoluciones recaidas en conciliacion no tienen efecto de cosa juzgada
entendido en sentido estricto, ya que no impiden la interposicidn de un posterior procedimiento
judicial, articulo 19.4, pero la fuerza vinculante de los acuerdos recogidos en el acta de
conciliacion si permite oponer la excepcidén de cosa juzgada, si bien tan sdlo en el d&mbito de
la propia Jurisdiccién Voluntaria.

Sera por tanto una excepcion procesal que debe oponerse por el demandado en el momento
de la comparecencia, y formule la oposicién y puedan alegar que ha existido un expediente
de jurisdiccion voluntaria en el que ha recaido resolucion firme sobre idéntico objeto.
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Por tanto, no lo podemos exigir como requisito previo a la conciliacidn que se declare que no
se ha resuelto otro expediente sobre el mismo asunto.

3.- Fondo del asunto:

Entre dichas funciones, el articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria dispone: «1. Los Registradores
serdn competentes para conocer de los actos de conciliacién sobre cualquier controversia
inmobiliaria, urbanistica y mercantil O que verse sobre hechos o actos inscribibles en
el Registro de la Propiedad, Mercantil u otro registro publico que sean de su competencia,
siempre que no recaiga sobre materia indisponible, con la finalidad de alcanzar un acuerdo
extrajudicial».

Conforme a lo anteriormente expuesto, frente a la atribucién de ganancialidad realizada de
forma voluntaria por los conyuges, como es el caso, si cabe la prueba posterior del caracter
privativo del dinero invertido, aunque seria irrelevante a efectos de alterar la naturaleza
ganancial del bien, que ha quedado fijada por la declaraciéon de voluntad de los cényuges. Sin
embargo, puede ser determinante del derecho de reembolso a favor del aportante.

Lo que se pretende en esta conciliacién era no tanto el reconocimiento de la privatividad del
bien, que conforme lo expuesto continuaria siendo ganancial, como el de la procedencia del
derecho de reembolso que tendria a su favor don F. J. P. L en la liquidacién de la sociedad de
gananciales disuelta por el divorcio de los cdnyuges, por el origen privativo del dinero invertido
en su adquisicion.

Incide la DG en que la conciliacidon tiene como fin alcanzar un acuerdo extrajudicial entre las
partes enfrentadas, teniendo el conciliador una presencia activa, y por tanto siendo los efectos
patrimoniales del matrimonio, y entre ellos la disolucidén de la sociedad de gananciales, materia
conciliable, no se aprecian los obstaculos referidos en la nota de calificacion para admitir la
solicitud de conciliacién.

Debemos, por tanto, admitir la conciliacion independientemente de que el acuerdo al que
lleguen las partes sea o no inscribible, siempre que verse sobre la materia que recoge el
articulo 103 LH, y se cumplan los demas requisitos expuestos.

Se reitera que la fuente de esta ponencia es el moéodulo de La conciliacion ante el
Registrador, que se imparte por la Escuela Profesional Promediacion, al que os
invitamos a participar para formarnos asi en esta funciéon tan apasionante.
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CASOS PRACTICOS

CONCLUSIONES SEMINARIO CER MADRID
Por Luis Delgado Juega, Enrigue Amérigo Alonso y Ernesto Calmarza Cuencas.

Las presentes conclusiones recogen las reflexiones que surgen en las sesiones del Seminario que se
celebra periddicamente en el Centro de Estudios Registrales de Madrid. Su intencién es profundizar en
la problematica planteada y difundir unas opiniones de caracter meramente orientativo, sin afectar en
modo alguno a la independencia de cada registrador en el ejercicio de la funcidn calificadora, pero que
hacen publicas con la finalidad de contribuir a la formacién de criterios juridicos sobre la materia tratada.

AGRUPACION.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO.
ARRENDAMIENTO.

ARRENDAMIENTO FINANCIERO.

CALIFICACION.

CALIFICACION SUSTITUTORIA.

COMUNIDAD FUNCIONAL.

CONDICION RESOLUTORIA. Cancelacién.
EJECUCION HIPOTECARIA.

ELEVACION A PUBLICO DE DOCUMENTO PRIVADO.
EQUIDISTRIBUCION.

EXPEDIENTE DE LIBERACION DE CARGAS Y GRAVAMENES.
EXPEDIENTE NOTARIAL PARA LA RECTIFICACION DE LA DESCRIPCION (ART. 201).
HERENCIA. Renuncia.

HIPOTECA.

HIPOTECA. Cancelacion.

HIPOTECA. Clausulas de vencimiento anticipado.
HIPOTECA. Ejecucion.

HIPOTECA. Moneda extranjera.

HIPOTECA. Subrogacién.

OBRA NUEVA. Prescripcion.

PODERES.

PROCEDIMIENTO REGISTRAL TELEMATICO.
PROPIEDAD HORIZONTAL.

PROPIEDAD HORIZONTAL. Divisién.

PROPIEDAD HORIZONTAL. Estatutos.

PROPIEDAD HORIZONTAL. Libro de actas.
SUCESION INTESTADA.

VIVIENDA FAMILIAR.

VIVIENDA FAMILIAR. Uso.
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AGRUPACION

El historial registral de una finca consta de las siguientes inscripciones:

12 Inscripcion de la mitad de una casa. Se indica como lindero izquierda “la otra mitad”. Fecha:
02.03.1880.

23 Inscripciéon de 1/3 de 1/20 de una casa sita en el mismo lugar pero con linderos no
coincidentes con los de la inscripcion 13, Fecha: 02.03.1882.

32 Inscripcién de otra 1/3 de esa 1/20. Fecha: 03.03.1882.

4@ Inscripcion de 1/3 de 1/20 de una casa sita en el mismo lugar pero con linderos no
coincidentes con la 1@ y 2@ - 33, Fecha: 05.10.1886.

52 Inscripcion de la venta de la porcion inscrita por la 42. Fecha: 16.10.1886.
62 Inscripcidon de otra 1/3 de esa 1/20 descrita en la 22 - 32, Fecha: 04.01.1887.
72 Inscripcidn de la venta de la porcion inscrita por la 22. Fecha: 07.09.1889.
82 Inscripcidn de la venta de la porcion inscrita por la 33. Fecha: 16.12.1889.

92 Inscripcion del auto dictado el 22.12.1982 en expediente de dominio para la reanudacién
de tracto sucesivo de la mitad inscrita por la 12, en la que se describe dicha parte como una
finca que se corresponde con esa mitad. Fecha: 23.05.1983.

En 1979 se otorgd escritura de agrupacion de esa finca descrita en la inscripcidn 92 con otras,
tomando como titulo de adquisicion la escritura de compra otorgada en 1978 que se aporto al
expediente de dominio.

Se consulta acerca de la posibilidad de acceso al Registro de esa escritura de agrupacién y
sobre los eventuales problemas de mecanica registral (agrupacién de fincas con “mitad” de
otra descrita como finca independiente pero sin nimero propio de finca registral, “resto”, etc.).

Aunque no es frecuente, puede suceder que en los Registros figuren algunos historiales
registrales de una complejidad similar a la planteada. Se justifica por la propia antigiiedad de
los asientos, que se practicaban con los requisitos que entonces eran exigibles (estamos
hablando de finales del siglo XIX). Incluso hay ocasiones que la confusién sobre la titularidad,
la descripcién dela finca o el objeto de la inscripcién es tal que por si sola podria justificar que
un Tribunal declarar su nulidad, conforme al articulo 30 LH: “Las inscripciones de los titulos
expresados en los articulos segundo y cuarto seran nulas si en ellas se omite o se expresa con
inexactitud sustancial alguna de las circunstancias comprendidas en el articulo nueve, sin

perjuicio de lo establecido en esta Ley sobre rectificacion de errores’.

Ahora bien, como no corresponde al registrador declarar ninguna nulidad sino partir de lo
inscrito, la inica via de solucionar el problema es la de rectificaciéon de errores a través de los
expedientes que nos brinda la Ley 13/2015. Tras la Ley 13/2015, tenemos herramientas que
pueden ayudar a resolver este tipo de problemas y otros similares, tanto relativos a
titularidades cuyo tracto se ha roto, como el de la descripcién de las fincas (articulos199, 201,

203 LH). Lo cierto es que, siempre que no se alberguen dudas, el registrador debe intentar dar
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salida a estos problemas, con las garantias de notificacion que imponen los nuevos

procedimientos

En el caso planteado, si partimos de que la finca que ahora se agrupa con otras se encuentra
inscrita desde 1983 como una finca independiente, con su completa descripcién y con un titular
cierto en virtud de expediente de reanudaciéon del tracto, no debe ser obstaculo para la
inscripcion del titulo de agrupacion la confusion creada por el propio Registro. Ademas, como
la agrupaciéon es un supuesto que exige la inscripcion de la base grafica, en funciéon de la base
grafica que se presente (catastral o alternativa) y de la eventual necesidad de tramitar, o no,
los expedientes para rectificar la cabida, quedara fortalecidas las garantias por notificaciéon a

los colindantes.

Tampoco debe ser obstaculo la mecanica registral para hacer constar las operaciones
realizadas. En la finca resultante de la agrupaciéon debe explicarse claramente cual es la
procedencia de esta finca agrupada. Y en la matriz se hara constar que la parte de la finca que
se describe como finca independiente en la inscripciéon 9? se ha agrupado para formar una
nueva finca. El resto de la finca quedara en el folio con la descripcion que resulta de las otras

inscripciones e inscrita en favor de los titulares en cuanto a las participaciones que ya constan.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO

Consta practicado en 2018 sobre una finca un embargo preventivo a favor de la Hacienda
Puablica por un importe de ciento veinte mil euros, en el que se especifican los conceptos
debidos. Se presenta ahora un embargo ejecutivo, por un importe de ciento cincuenta mil
euros, en el que algunos de los conceptos debidos coinciden con los que constan ya inscritos
en el embargo preventivo. {puede practicarse la anotacién solicitada, o debe exigirse que se
aclare que es realmente una diligencia de conversion respecto de unos conceptos y un nuevo
embargo respecto de otros?

Con caracter previo al estudio del supuesto sefialado, se apunté que si el embargo
anteriormente inscrito fuese ejecutivo no procederia la practica de una nueva anotacién de
embargo que contuviese conceptos ya asegurados. Y ello porque no es posible que dos
anotaciones preventivas de embargo garanticen la misma deuda sobre una misma finca
registral, al ser contrario a los principios de especialidad y determinacién registral recogidos

en los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento.

Tal circunstancia impediria a un posible licitador de la segunda anotacién de embargo conocer
el alcance de la responsabilidad por la primera anotaciéon practicada, al incluirse en ella deudas

que serian objeto de ejecucion por la segunda anotacion.

En este sentido, la Direccion General de los Registros y del Notariado en resolucién de 26 de
julio de 1999 (BOE de 10 de septiembre), ha senalado que la practica de la anotacién exige una

precisa y completa publicidad registral de la situacion juridica del bien en cuestion, que

permita conocer las exactas consecuencias del desenvolvimiento del proceso en curso (piénsese
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por ejemplo, en los posibles postores en la subasta del bien, quienes formularan sus ofertas
econdémicas en funciéon de las cargas que deban subsistir tras la ejecucién; o en la posibilidad
de los adquirentes posteriores de derechos sobre el bien en ejecucion de pagar el crédito y

subrogarse en el lugar del ejecutante).

No obstante, en el supuesto objeto de estudio, al ser el embargo preventivo, y al haber
transcurrido mas de seis meses desde su practica, se considerd procedente la practica de la
anotacion. Y ello porque aun cuando la duracion formal de la anotacion preventiva en los libros
del Registro sea de cuatro afios con independencia de la duracién de la medida cautelar (asi,
resolucién de la DGRN de 25 de octubre de 2011), transcurrido el plazo de seis meses cesan los
efectos de la medida cautelar adoptada, conforme al articulo 81 de la Ley General Tributaria,
por lo que ya no seria procedente la conversiéon del embargo preventivo en embargo en

procedimiento de apremio.

ARRENDAMIENTO

Se presenta contrato de arrendamiento en el que la arrendadora manifiesta que la finca se
encuentra libre de arrendamientos.

En el registro en el afio 2018 se inscribié en favor de arrendatario distinto otro contrato de
arrendamiento por tres afos.

Se consider6 que conforme a los principios de prioridad e inoponibilidad establecidos en el
articulo 17 de la Ley Hipotecaria, no era posible inscribir un nuevo contrato de arrendamiento
sobre una finca, pues en otro caso publicaria el Registro situaciones contradictorias como lo

son dos arrendamientos sobre un mismo inmueble.

Por tanto, la inscripcion solicitada, no siendo posible la cancelacion del arrendamiento por
caducidad, conforme a lo previsto en el articulo 7 del Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero,
sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de los Contratos de Arrendamientos Urbanos,
requerira la previa cancelacién del anterior derecho de arrendamiento con el consentimiento
de su titular en escritura ptblica (articulo dos del citado Real Decreto) o en virtud de sentencia

firme dictada en un procedimiento seguido contra él.

ARRENDAMIENTO FINANCIERO.

Constaba inscrito en el historial registral un contrato de arrendamiento financiero con opcion
a compra, siendo la fecha de vencimiento del afio 2006.

-Desde el afio 2009 se anotaron diversos embargos frente al arrendatario financiero.

-Se presentd en el afno 2015 una cesidén del contrato de arrendamiento financiero a otra
entidad, alegando que desde el afio 2009 le adeudaba la arrendataria ochocientos mil euros,
y en pago de la deuda le cedié en 2009 sus derechos en el contrato. Dicho documento fue
calificado con defecto en 2015 por no comparecer el arrendador financiero en la cesion.
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-En 2017 se promovié una demanda por un titular de una anotacién de embargo, para que se
declarase que el verdadero propietario de la finca no era el arrendador financiero. sino el
arrendatario, habiendo recaido sentencia firme, inscrita, en la que se declara probado que ya
en 2006 se habia satisfecho la cuota residual del leasing, y se ordenaba que se inscribiese el
dominio a favor del arrendatario financiero.

-Se presenta nuevamente la escritura del afo 2015 de cesion del contrato de arrendamiento
financiero a otra entidad. Se plantea si debe ser objeto ahora de inscripcion tal escritura, en
la que se declaraba que el precio del arrendamiento financiero habia sido ya satisfecho a la
fecha del otorgamiento, y se cedian todas las obligaciones derivados de la relacién contractual,
solicitandose la constancia registral de ese hecho y sus consecuencias juridico reales futuras.

En el estudio de este supuesto de hecho se considerod, como se senal6 en la calificaciéon del ano
2015, que la cesiéon del contrato de arrendamiento financiero requiere el consentimiento de
arrendador y arrendatario, pues tal negocio implica la cesion de la integra relacion contractual,
con todos los derechos y obligaciones inherentes a la misma, sin que sea indiferente al

arrendador la persona del arrendatario.

Ahora bien, una vez ejercitada la opciéon de compra, al requerir la transmisiéon del dominio
exclusivamente el consentimiento del titular registral, y al haberse reconocido en el propio
contrato que se cedian todas las obligaciones de la relaciéon contractual con las consecuencias
juridico reales futuras, se consideré que la transmisiéon de dominio era susceptible de
inscripcién. Todo ello sin perjuicio de la logica subsistencia de las anotaciones de embargo ya

practicadas, que desde la inscripcion de la opcion de compra gravan el dominio de la finca.

CALIFICACION.

RECURSO CONTRA LA CALIFICACION

Se presenta en el Registro un documento que es calificado negativamente. La DGRN confirma
la calificacion. Pasados dos meses desde la publicacion de la resolucion en el BOE se cancela
el asiento. Dias mas tarde se vuelve a presentar el documento, junto con un mensaje LEXNET
en el que se recoge la interposicion de una demanda en juicio verbal contra la resolucién
desestimatoria de la DGRN. Se plantean las siguientes dudas:

- ¢Es procedente una nueva calificacion del documento?
- ¢es bastante el mensaje LEXNET para entender que se ha interpuesto el recurso?

Para el estudio de este supuesto se analizé la doctrina de la Direccién General de los Registros
y del Notariado relativa al procedimiento registral, conforme a la cual (asi, resolucién de 14 de
enero de 2012), la facultad de reiterar la presentacién de un titulo y la peticién de calificacién
prevista en el articulo 108 del Reglamento Hipotecario, ya de por si excepcional, no puede
mantenerse cuando la cuestion ha sido objeto de un recurso contra la calificacién cuestionada,
ya se trate de un recurso potestativo ante esta Direcciéon General, o de una impugnacién directa
ante los tribunales a través del juicio verbal (cfr. articulo 324 de la Ley Hipotecaria), pues en

tales casos la resolucion que recaiga sera definitiva, sin posibilidad de reproducir la misma
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pretension. Y tampoco cabe la presentacion durante la pendencia del recurso, pues en tal
situacion sigue vigente el asiento de presentacion del titulo, sin que sea admisible la existencia
de un doble procedimiento registral -en virtud de la existencia de dos asientos de presentacion-

respecto de un mismo titulo.

En el supuesto planteado la situacion es muy singular, puesto que el asiento de presentacion
fue cancelado (sin duda de manera acertada, conforme a lo previsto en el articulo 327 de la Ley
Hipotecaria, pues no constaba al registrador la interposicién del recurso), pero se esta
tramitando un juicio verbal frente a la resoluciéon de la Direcciéon General de los Registros y

del Notariado que confirm¢ la calificacién del registrador.

Se consideroé por ello mayoritariamente que era procedente una nueva presentacion del titulo,
al no ser la resolucién de la DGRN definitiva, pero que el registrador no debia emitir una nueva
calificacion, al estar sub judice la resoluciéon del Centro Directivo que confirmaba una
calificacion ya emitida. Por ello la presentaciéon del documento debe relacionarse
necesariamente con tal procedimiento judicial, sin emitirse nueva calificacién, y quedando

vigente a las resultas de una resolucion judicial firme.

En todo caso, conforme al principio de titulaciéon publica que impera en el Ambito registral, la
interposiciéon del recurso debe acreditarse de modo fehaciente al registrador, sin que quepa
atribuir este caracter a un mensaje de LEXNET que carezca de un codigo seguro de verificacion
en una sede electronica, conforme al articulo 27 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comtn de las Administraciones Publicas (en este sentido, la
resolucion de la DGRN de 16 de julio de 2012 consider6 que los documentos remitidos
telematicamente por el sistema Lexnet no pueden tener la consideracion de documentos
auténticos a los efectos establecidos en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria y 34 de su
Reglamento).

CALIFICACION SUSTITUTORIA.

Conforme al articulo 6 del RD Real Decreto 1039/2003, de 1 de agosto, por el que se regula
el derecho de los interesados para instar la intervencion de registrador sustituto, “1. Los
interesados, en los 15 dias siguientes a la notificacion de la calificacion negativa, o en cualquier
tiempo en caso de calificacion fuera de plazo, podran solicitar la intervencién del registrador
sustituto mediante la aportacion a éste del testimonio integro del titulo presentado y de la
documentacion complementaria o de su original, que tendra derecho a retirar del registro
donde se hubiera presentado.” Se viene observando en la practica que, si bien se solicita la
indicacion del registrador sustituto dentro del plazo de 15 dias, la aportacién a éste del
testimonio integro del titulo o de su original se demora por encima de este plazo. Esta demora
ées motivo suficiente para desestimar la pretension por presentarse fuera del plazo de 15
dias? ¢O debe entenderse que basta con solicitar la indicacién del cuadro dentro de esos 15
dias desde la notificacion de la calificacion negativa? Adviértase que en este ultimo caso, el
procedimiento podria alargarse injustificadamente por la sola voluntad del presentante,
gquedando a su mercede los plazos.
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Se consider6 que si bien el Real Decreto 1039/2003, de 1 de agosto, por el que se regula el
derecho de los interesados para instar la intervencion de registrador sustituto alude a que
debe aportarse al registrador sustituto la documentacién que permita su calificacién en un
plazo de quince dias, este plazo debe entenderse referido a la solicitud de la propia calificacion
sustitutoria, ya que el promotor del procedimiento desconoce la identidad de tal registrador en
el momento de la calificacion, al ser determinada por la aplicacion de un cuadro de

sustituciones designado por la Direccion General de los Registros y del Notariado.

Ahora bien, lo anterior no implica en modo alguno que la duracién del procedimiento quede a
voluntad del presentante, sino que, una vez que se le indique la identidad del registrador
sustituto, tendra un plazo para la aportacion de la documentacién, considerandose
mayoritariamente que ese plazo sera el de diez dias habiles fijado en el articulo 68 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comtn de las Administraciones
Publicas.

En este sentido, la resolucion de 3 de julio de 2015 de la Direccién General de los Registros y
del Notariado consider6 conforme a derecho la denegacion de la calificacién sustitutoria en un
supuesto en el que el registrador sustituto intent6 por dos veces la aportaciéon completa de la
documentacion con referencia al plazo para hacerlo, en los términos previstos en el hoy
derogado articulo 71 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las

Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

COMUNIDAD FUNCIONAL.

Se pretende realizar en un BAJO destinado a local comercial una subcomunidad de trasteros,
creando 16 trasteros,” con asignacion de uso de determinados espacios ya delimitados”, los
cuales se numeran y describen, con asignacién a cada uno de ellos de una cuota en los gastos
comunes del edificio, y otra cuota en la subcomunidad que se pretende crear.

No hay restricciones estatutarias, no hay acuerdo de la Junta de Propietarios, ni autorizacién
administrativa: éseria admisible?

El hecho de que fijen una cuota de gastos respecto del total del edificio me parece
improcedente, pues en realidad al resto de propietarios del edificio le debe “importar poco”
como se repartan los gastos en esa subcomunidad, siendo responsable el propietario Unico
del local.

Se comentaron las resoluciones de la Direccion General de 19 de julio de 2019 y de 26 de junio
de 2018. Como indica la primera de las resoluciones, la «comunidad funcional» es una figura
juridica reservada por el articulo 68 del Reglamento Hipotecario a las cuotas indivisas de las
fincas registrales destinadas «a garaje o estacionamiento de vehiculos con asignacién de uso
exclusivor», y que la propia Direcciéon General de los Registros y del Notariado en resolucion de
26 de junio de 2018 ha extendido exclusivamente a las fincas registrales destinadas a trasteros

por su mismo caracter accesorio respecto de los elementos principales y siguiendo la antigua
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admision del antiguo articulo 68.3 y.4 del Reglamento Hipotecario, anulados por la Sentencia
del Tribunal Supremo, Sala Tercera, de 31 de enero de 2001.

La Resolucion de 26 de junio de 2018 exige para la creacion de este tipo de comunidades
funcionales la autorizacién administrativa prevista en el articulo 10.3 b) de la Ley de
Propiedad Horizontal, si bien el concreto titulo administrativo habilitante correspondera a la
legislacion autondémica competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica. Si es
exigible autorizaciéon administrativa, también se consider igualmente exigible el acuerdo de
la comunidad de propietarios previsto en dicho precepto, cuestiéon que no habia sido tratado en
la resolucién citada.

CONDICION RESOLUTORIA. CANCELACION.

Una parcela consta inscrita con la siguiente CONDICION RESOLUTORIA:

a) La permuta se resolvera si LA ADQUIRENTE no concluyera las obras de ejecucién de los
proyectos en los plazos sefalados en la estipulacion 42 de la escritura que se inscribe (la
inscripcién se practicé el 16 de junio de 1995).

ESTIPULACION 42: “La TRANSMITENTE ha llevado a cabo la ejecuciéon de las obras de
urbanizacion de la primera y segunda fase, con arreglo al Plan Parcial y al Proyecto de
Urbanizacion aprobados. La realizacion por LA ADQUIRENTE de las obras de ejecucion de los
proyectos podra ser llevada a cabo en fases sucesivas. En todo caso, antes de que transcurran
TRES ANOS DESDE LA FECHA DE LA INSCRIPCION, la adquirente deberd tener finalizada la
totalidad de las obras de uno de los edificios destinados a Hotel-Convenciones, en aplicacion
de la normativa urbanistica vigente. A partir del citado plazo comenzard a contar uno nuevo
de otros TRES ANOS, para la finalizacién del otro edificio destinado a Hotel-Convenciones.

b) Si LA ADQUIRENTE incumpliera alguna de las obligaciones y limitaciones establecidas
en la estipulacion 32, ESTIPULACION 32: “La parcela estd sujeta a las condiciones urbanisticas
contenidas en el PGPOU y seran destinadas por LA ADQUIRENTE a los usos permitidos en los
mismos. A tales efectos LA ADQUIRENTE se obliga a realizar a su cargo los proyectos de
edificacién de la parcela con estricta sujecidon a la normativa urbanistica APLICABLE.

A tales efectos, la adquirente deberd presentar al CONSORCIO URBANISTICO PARQUE
EMPRESARIAL DE LAS ROZAS, antes de transcurrir 1 ANO desde la presente inscripcién, los
proyectos de construccidn e instalaciones a realizar asi como el proyecto de ordenacién interior
de la misma. El CONSORCIO, en el plazo de un mes, emitira informe. Cualquier alteracién que
con posterioridad a su aprobacidn administrativa pretenda introducir LA ADQUIRENTE,
necesitara informe previo del consorcio.

-La parcela, a dia de hoy, es eso; una parcela no se ha construido nada.

-La adquirente me dice que, vista la inviabilidad econdmica de construir dos hoteles en la
parcela como estaba previsto inicialmente, el AYUNTAMIENTO modificé el PGOU, en el sentido
de construir un solo hotel y permitir otros usos en el resto de la superficie edificable (oficinas,
centros asistenciales, deportivos...). Esa condicidon de construir dos hoteles resulta hoy de
imposible cumplimiento al no estar prevista en el plan.
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-El representante de LA ADQUIRENTE, me presenta ahora instancia privada en la que,
invocando el p. 8° del art® 210 LH, solicita LA CANCELACION DE LA CONDICION RESOLUTORIA
por el cumplimiento de los plazos previstos.

Mayoritariamente se entendié que el supuesto de hecho no entra dentro del ambito de
aplicacion de la regla octava del articulo 210.1 de la Ley Hipotecaria. Este se refiere a “las
inscripciones relativas a derechos de opcidn, retractos convencionales y cualesquiera otros
derechos o facultades de configuracion juridica, cuando hayan transcurrido cinco afios desde
el dia en que vencié el término en que, segin el Registro, pudieron ejercitarse”, es decir, a los
derechos en los que se fija un plazo de caducidad para su ejercicio. El plazo de cinco afos se
concede a fin de evitar la cancelacién de aquellos derechos que habiéndose ejercitado en plazo
se rezagan en su inscripcién. En el negocio sujeto a condicién resolutoria, si bien el
cumplimiento de la condicién resuelve con caracter retroactivo el negocio, la resoluciéon debe
ser impulsada por el beneficiado de la misma a través del ejercicio de la accién pertinente. En
este sentido encajan dentro de la categoria de derechos potestativos. Ahora bien, su régimen
juridico nada tiene que ver con los derechos con un término para su ejercicio. Solo en los
supuestos a que se refiere el articulo 82 parrafo quinto de la Ley Hipotecaria, puede procederse
a la cancelacién por haber transcurrido el plazo previsto por la legislacién respectiva para la
prescripciéon; en los demas supuestos, como el planteado, lo pertinente es acudir al

procedimiento previsto en el articulo 210.1 reglas primera a séptima de la Ley Hipotecaria.

EJECUCION HIPOTECARIA

CASO 1
EJECUCION HIPOTECARIA. Notificaciones.

Se plantea el estudio de la RDGRN 23/9/2019 del BOE 13/11/2019 tanto en cuanto al grado
de investigacion del domicilio de prestatario necesario para poder acudir a los edictos como el
tema de la anotacidon “como sentencia en rebeldia”. Tengo un caso encima de la mesa en el
que se dice que el mandamiento es “firme” y el prestatario fue notificado por edictos tras el
resultado negativo tanto de la notificacidon personal como la consulta a través del punto neutro
judicial.

La resolucion de 23 de septiembre de 2019 aplica los preceptos de la Ley de Enjuiciamiento
Civil relativos a las sentencias dictadas en rebeldia a los supuestos en los que la notificaciéon a
cualquiera de los intervinientes en el procedimiento de ejecucién hipotecaria haya sido por
edictos. Un companero que habia estudiado la cuestiéon mantuvo una posicion critica con esta
doctrina. Parti6 de los antecedentes de la ley actual, concretamente el articulo 789 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil de 1881 que no permitia “concederse audiencia a los Iitigantes

condenados en rebeldia contra las sentencias firmes recaidas en los juicios ejecutivos, en los

posesorios, ni en ningun otro después del cual pueda promoverse otro juicio sobre el mismo

objeton. En la actualidad el articulo 503 de la actual ley sefiala que “no procedera la rescision
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de las sentencias firmes que, por disposicion legal, carezcan de efectos de cosa juzgada’. Por
otra parte, el procedimiento para exigir el pago de deudas garantizadas con hipoteca se
encuentra regulado, en la actualidad, en el capitulo V del titulo IV del libro III de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, dedicado a la ejecucion forzosa. El articulo 130 de la Ley Hipotecaria
define tal procedimiento como “realizacion” de la hipoteca sobre la base de los extremos de la
inscripcion que la constituye. No se trata, por tanto, de un procedimiento plenario sino de
ejecucion, de ejercicio de la accion para exigir el pago de deudas garantizadas por hipoteca,
directamente contra los bienes hipotecados, concretada a los términos de la inscripciéon
constitutiva, con drastica limitaciéon de las causas de oposicion y de los supuestos de
suspension. Por ello, el apartado primero del articulo 698 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
dispone: «Cualquier reclamacion que el deudor, el tercer poseedor y cualquier interesado
puedan formular y que no se halle comprendida en los articulos anteriores, incluso las que
versen sobre nulidad del titulo o sobre el vencimiento, certeza, extincion o cuantia de la deuda,
se ventilaran en el juicio que corresponda, sin producir nunca el efecto de suspender ni

entorpecer el procedimiento que se establece en el presente capitulo’

El libro II de la Ley de Enjuiciamiento Civil, dedicado a los procesos declarativos, destina su
titulo V a la rebeldia, a la rescision de las sentencias firmes y a la nueva audiencia al
demandado rebelde. El estado de rebeldia es la situacidon procesal, que ha de ser
explicitamente declarada por el letrado de la Administracién de Justicia, en que se encuentra
el demandado que no comparezca en forma en la fecha o en el plazo sefialado en la citacién o
emplazamiento (articulo 496.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). Dicho estado de rebeldia
es, por tanto, impropio en la ejecucion, en la que el petitum de la llamada «demanda ejecutiva»
se limita a la tutela ejecutiva de alguno de los titulos que lleven aparejada ejecucion, y en la
que no hay citacién ni emplazamiento para la comparecencia (cfr. articulos 553, 582 parrafo
segundo de la Ley de Enjuiciamiento Civil). La notificacién prevista en el articulo 497.2 de la
Ley Procesal se refiere, por tanto, no a la notificacion de cualquier resolucién, sino
precisamente de la sentencia o resolucion que ponga fin al proceso plenario en que el

demandado hubiera sido declarado en rebeldia (cfr. apartado primero del mismo precepto).

En cuanto a la notificacion por edictos, el articulo 686.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil prevé
esta forma de notificacion con caracter subsidiario, después de intentado infructuosamente el
requerimiento en el domicilio que resulte del Registro, y después de realizadas por la oficina
judicial las averiguaciones pertinentes para determinar el domicilio del deudor. Su nueva
redaccion por Ley 19/2015, de 13 de julio tiene como antecedente la doctrina del Tribunal
Constitucional sobre la materia (Sentencias de 20 de septiembre de 1993, 28 de octubre de
2002, 21 de enero de 2008, 17 de marzo de 2010 y 7 de mayo de 2012)

El articulo 132 de la Ley Hipotecaria exige que el registrador califique que se ha demandado
y requerido de pago a deudor, hipotecante no deudor y tercer poseedor. Para la mayoria de los

intervinientes, si el letrado de administracion de justicia dice que se ha demandado y requerido
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de pago al deudor, no se debe entrarse en la calificacién del modo en que se ha realizado.
Igualmente, si se indica que la notificaciéon ha sido por edicto, dado que es posible con arreglo
al articulo indicado, es competencia y responsabilidad del letrado el cumplimiento de las
exigencias previstas en el articulo 686.2. Solo en los supuestos en los que resulte de modo
directo del titulo presentado que la notificacion realizada contraviene lo dispuesto en dicho
articulo, podria calificarse ese extremo, como se hizo en el supuesto de hecho que dio lugar a

la resolucién de la Direccion General de 7 de julio de 2015.

CASO 7.- Se pregunta acerca del ambito de aplicacién temporal de la disposicion transitoria
33, esto es, si se aplica a todos los decretos de adjudicacién de fecha anterior 14 de julio de
2019, (en realidad 16 de julio de 2019), con independencia de la fecha de inicio del
procedimiento de ejecucion hipotecaria o sélo cuando, ADEMAS, el procedimiento de ejecucién
hipotecaria se inicidé antes de 15 de mayo de 2013. Asimismo, si la fecha a tener en cuenta es
la del testimonio del decreto o la del propio decreto.

Respecto al ambito temporal de aplicaciéon de la disposiciéon transitoria 3* de la Ley de Créditos
Inmobiliarios, la Direccién General de los Registros y del Notariado en Resolucion de 10 de
Octubre de 2019 se ha pronunciado al respecto estableciendo en su fundamento de derecho
cuarto establece: “la disposicion transitoria tercera de la Ley 5/2019 se aplicara a los decretos
de adjudicacién dictados en procedimientos de ejecucién hipotecaria siempre que se hayan
iniciado antes del 15 de mayo de 2013, fecha de entrada en vigor de la Ley 1/2013, de 14 de
mayo, y que el decreto de adjudicaciéon que se dicte sea anterior a 16 de julio de 2019, Ley
5/2019, de 15 de marzo, fecha de entrada en vigor de esta ultima”. Teniendo en cuenta que el

procedimiento de ejecucion se entiende iniciado con la interposicién de la demanda.

ELEVACION A PUBLICO DE DOCUMENTO PRIVADO

Una finca parece inscrita a nombre de una sociedad que estd inoperante desde hace
muchisimos afios y cuyos representantes se encuentran desaparecidos.

La sociedad vendid en documento privado a un matrimonio la citada finca. Los compradores
quieren inscribir la finca a su nombre, pero al no localizar a los representantes de la sociedad
no pueden elevar a publico el documento.

Se consulta en el registro de la propiedad, cual es el procedimiento mas practico para obtener
el titulo inscribible y cudles serian los requisitos necesarios, pues ellos estan pensando iniciar
un procedimiento judicial para que se les declare el dominio de la finca por usucapion.

Sin perjuicio de que en el supuesto de recaer una resolucion judicial el registrador no pudiese
calificar el fondo, conforme al articulo 100 del Reglamento Hipotecario, se considerd que la
usucapion no seria de aplicacién a un supuesto como el planteado. Y ello porque la usucapién
es un modo de adquirir la propiedad, por lo que no ha de invocarlo como titulo quien ya es

propietario de la finca, pues su dominio conforme al derecho espanol ya se transmitié a quien

adquirié en documento privado y tomo posesiéon del inmueble.
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Lo procedente en el supuesto planteado seria elevar a publico el contrato de venta, conforme a
la norma que para la formalizacion de actos juridicos tras la extinciéon de la sociedad se
establece en el articulo 400 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el cual establece: "Para el
cumplimiento de requisitos de forma relativos a actos juridicos anteriores a la cancelacion de
los asientos de la sociedad, o cuando fuere necesario, los antiguos liquidadores podran
formalizar actos juridicos en nombre de la sociedad extinguida con posterioridad a la
cancelacion registral de ésta. En defecto de liquidadores, cualquier interesado podra solicitar

la formalizaciéon por el juez del domicilio que hubiere tenido la sociedad."

Seria en consecuencia procedente que el documento de compra fuese elevado a publico por los

antiguos liquidadores de la sociedad, o en su defecto, por el juez de lo mercantil.

EQUIDISTRIBUCION.

CASO 1.- PROYECTO DE REPARCELACION CON PROPIETARIO DESCONOCIDO. Se trata de un
proyecto de reparcelacion de 2008, pero que por motivos econdmicos quedd parado y
pretende inscribirse ahora. Esta incluida en la unidad de ejecucion una finca que se dice que
es de titularidad desconocida; en la escritura de constitucién de la Junta de Compensacion
intervienen los propietarios que representan el 98% del total de la unidad y el 2% restante
dicen que corresponde a la finca del propietario desconocido. El aprovechamiento que le
corresponderia al propietario desconocido no se ha materializado en ninguna finca de resultado
sino que se ha valorado en una determinada cantidad que la Junta de Compensacion ha
entregado al Ayuntamiento quien lo ha dejado consignado; dicen literalmente que “con dicha
suma el Ayuntamiento queda como garante de los posibles derechos que en un futuro pudiera
reclamar el desconocido”.

Por la Junta se argumenta que esta solucidn es correcta en base al Art. 10.2 RD 1093/1997,
“Cuando la finca de origen fuere de titular desconocido, la finca de resultado se inscribira a
favor de la Administracidn actuante, con caracter fiduciario y para su entrega a quien acredite
mejor derecho sobre la misma.”

Por el contrario, se entiende que lo correcto es que el Ayuntamiento expropie a favor de la
Junta de Compensacion el terreno del propietario desconocido puesto que cuando se utiliza
el sistema de compensacion es indispensable que todos los propietarios incluidos en la unidad
de ejecucion se incorporen voluntariamente a la junta o, en caso contrario, sean expropiados;
por tanto, lo dispuesto en el Art. 10.2 RD 1093/1997, no puede aplicarse cuando el sistema
de actuacion elegido es el de compensacién. No pude admitirse que se hayan adherido a la
junta los propietarios que representen solo el 98% y al 2 % no se la haya expropiado; ademas
estan haciendo una expropiacién “de hecho”, sin seguir los tramites exigidos legalmente y sin
que por tanto queden defendidos los derechos de ese propietario desconocido.

Insisten en que quien representa y, por tanto, protege los derechos del propietario
desconocido es el Ayuntamiento, lo que no me parece posible al ser parte interesada en el
mismo proyecto, el propio art. 10.2 para el caso de propietario en paradero desconocido
atribuye la defensa de sus intereses al Ministerio Fiscal y no a la administracién actuante.
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Por ultimo, si se considera correcto el sistema seguido éA nombre de quién se inmatricularia
la finca de origen, como operacién previa?

La finalidad basica de la expropiacion del que no se adhiere a la Junta de Compensacion es
evitar que la ejecucion del sistema pueda quedar paralizado por la oposicién aislada de algin
propietario. Todas las fincas estan afectas al cumplimiento de las obligaciones inherentes al
sistema. El propietario puede optar por adherirse, o no, pero es conocedor de que si no lo hace
se procedera a la expropiacion. En los supuestos de propietario desconocido no resulta posible
que pueda optar en la forma indicada. La Administracién es la que va a tutelar sus derechos
como fiduciaria y por ello, para la mayoria de los asistentes, en el sistema de compensacion el

articulo 10.2 del Real Decreto 1093/97 es aplicable y cobra singular relevancia.

En cuanto a la inmatriculacién, se consideré que habia que inscribir la finca a favor del
Ayuntamiento, con caracter fiduciario con arreglo al articulo 10.2 indicado, dado que se trata

de una operacién instrumental y presupuesto para la ejecucion de la reparcelacion.

CASO 2.- Una reparcelacion cuyo ambito comprende una finca, exclusivamente. La finca
pertenece a un propietario Unico, que ademas adquiere el 10% del aprovechamiento
municipal. La finca esta gravada con una hipoteca. La carga de origen, de la que no hablan en
la reparcelacion, debera trasladarse a la Unica finca de resultado con aprovechamiento
urbanistico. ¢Gravara la hipoteca el 100% del dominio o al 90%?

En ocasiones anteriores se ha inscrito el 10% adquirido al ayuntamiento libre de cargas ya
gue no procede de la subrogacién real de la aportada sino de una compra.

La mayoria de los presentes consider6 que la compensaciéon en metalico a la Administracién
en lugar de asignacién de fincas, posible en la legislacion de Madrid en los supuestos de
convenio urbanistico (cfr. art.106.2 y 236 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid), se
trata de una técnica urbanistica en la que el titulo del adjudicatario no va a ser dual,
adjudicacién por subrogacion real y adquisicién originaria por aprovechamiento a cambio de
compensacion en metalico, sino tnico. Es la condicién de titular de la finca, o de las fincas, la
que permite celebrar el acuerdo con la Administracion, por lo que es esta titularidad de la finca
originaria la que desemboca en la de la finca de resultado por aplicaciéon del principio de
subrogacién real. Todas las cargas que arrastraba la finca de origen deben arrastrarse a la
finca de resultado. Se trajeron a colacién los supuestos de compensacion en metalico en materia
de comunidad de bienes o de particiéon hereditaria cuando los bienes son indivisibles: el
régimen juridico de la adquisicién va a venir definido por la cuota originaria del adjudicatario

y las cargas que afectaban a dicha cuota se van a extender al bien en su totalidad.

Minoritariamente se sostuvo que existian dos titulos: el de subrogacion real y el que resulta

de la compensacion en metalico del aprovechamiento que correspondia a la Administracion.

Por ello, debian diferenciarse dos cuotas, una, resultado de la subrogacién real, y otra,
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resultado del acuerdo de compensacion. La primera tendria que arrastrar las cargas, la

segunda, no, dado que se trata de una suerte de adquisiciéon originaria.

EXPEDIENTE DE LIBERACION DE CARGAS Y GRAVAMENES

RESERVA LINEAL

Se presenta solicitud de EXPEDIENTE DE LIBERACION DE CARGAS Y GRAVAMENES AL OBJETO
DE CANCELAR UNA RESERVA LINEAL DEL ARTICULO 811 CC. Junto con escrito de solicitud del
expediente se acompafa certificacion de defuncion de la reservista en 1973. La reserva
aparece en la inscripcion 112 extendida en 1952, en la que al fallecimiento de Santiago
intestado, le hereda su madre -reservista- “quien manifiesta que ostenta el caracter de
reservista de los bienes que constituyen el caudal de Santiago ya que los mismos le
correspondieron por herencia de su padre Marcelino; que son reservatarios los hermanos del
finado A, B, C, D y E a quienes pasaran si sobreviviesen a la reservista”. En la inscripcién 122
extendida al dia siguiente de la 112 |a reservista vende la finca constando en el asiento que:
“Esta enajenacién la aprueban y ratifican, queriendo y consintiendo su pertinente inscripcién
registral A, B, C, D, E y F, como unicos hijos de la vendedora y Unicos hermanos del causante
Santiago, a los que segun se consigna en la escritura afecta de momento la reserva.” Si bien,
en el acta de inscripcion se sefiala: “esta inscripcion se practica sin perjuicio de los derechos
que puedan derivarse de la cualidad de reservable con arreglo al articulo 811 Cc...”

De conformidad con la sentencia del Juzgado de 12 Instancia de Cérdoba de 3 de marzo de
2.011, dictada en juicio verbal contra calificacion registral se admitiéo el expediente de
liberacién de cargas para cancelar una reserva lineal, si bien por razén de la fecha se referia
a un expediente tramitado en el Juzgado.

El actual articulo 210.1 Tercera de la LH prevé que: “Presentado el escrito, el Registrador
citara personalmente a los titulares registrales de las cargas cuya extincidn se solicita o a sus
causahabientes, si fueren conocidos, en la forma prevenida en esta Ley.” Y afiade la regla
Quinta que: Quinta. “Si alguno de los interesados no compareciese 0, compareciendo,
formulase oposicién en cualquier fase de la tramitacién, dictara el Registrador resoluciéon que
ponga fin al expediente, dejando constancia documental de dicho extremo mediante acta,
quedando a las partes reservada la accion que proceda, para que por los Tribunales se decida
sobre la extincidn y cancelacion de la carga o gravamen en el procedimiento correspondiente”.

Dudas que se plantean:
12 ¢Quién es el titular de la carga en este caso? éLa reservista o los posibles reservatarios?

23 Sj fuese la reservista y dado que se acredita su fallecimiento, ébastaria una notificacion por
edictos a sus posibles causahabientes? En la inscripcidon 112 se cita a cinco hijos y en la 122 a
seis, las dos practicadas en virtud de escrituras autorizadas el mismo dia, pero dadas las
fechas sdlo aparecen nombres, sin ningun dato identificativo mas.

32 Si como es probable, nadie comparece, éhay que poner fin al expediente y mandarlos al
Juzgado? o écdmo han pasado mas de 30 afos desde el fallecimiento de la reservista sin que
los posibles reservatarios ejerciten sus acciones se podria cancelar de alguna manera?
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Respecto de la primera de las cuestiones planteadas, se consider6é que el titular del derecho
eran los posibles reservatarios, pues son a ellos a quienes el Registro tutela su derecho al
constar expresamente el caracter de reservable de los bienes, conforme a lo dispuesto en el

articulo 265 del Reglamento Hipotecario.

En consecuencia, deberia intentarse su notificacion personal, y de no ser posible la misma, la
edictal, conforme a las reglas de los apartados tercero y cuarto del articulo 210 de la Ley
Hipotecaria. Ahora bien, puesto que lo mas probable en la practica sera la imposibilidad de
lograr su comparecencia, sera de aplicacion la norma prevista en el apartado quinto del
articulo citado, en virtud del cual “Si alguno de los interesados no compareciese o,
compareciendo, formulase oposicion en cualquier fase de la tramitacion, dictara el Registrador
resolucion que ponga fin al expediente, dejando constancia documental de dicho extremo
mediante acta, quedando a las partes reservada la accidon que proceda, para que por los
Tribunales se decida sobre la extincién y cancelacion de la carga o gravamen en el
procedimiento correspondiente”, debiendo en consecuencia acudirse a un procedimiento

judicial para la cancelacion de la carga.

Por otra parte, existiendo conformidad en la posibilidad de cancelar el caracter reservable de
los bienes a través del expediente de liberacion de cargas y gravamenes, posibilidad que
admiti6 expresamente la sentencia del Juzgado de 1* Instancia de Cérdoba de 3 de marzo de
2.011, dictada en juicio verbal contra calificacion registral, se planted si seria admisible la
aplicacion de la regla octava del articulo 210 de la Ley Hipotecaria, en virtud de la cual "No
obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, podran cancelarse directamente, a instancia
de cualquier interesado y sin necesidad de tramitaciéon del expediente, las inscripciones
relativas a derechos de opcion, retractos convencionales y cualesquiera otros derechos o
facultades de configuracion juridica, cuando hayan transcurrido cinco afios desde el dia en que
vencid el término en que, segun el Registro, pudieron ejercitarse, siempre que no conste
anotacion preventiva de demanda u otro asiento que indique haberse ejercitado el derecho,

modificado el titulo o formulado reclamacién judicial sobre su cumplimiento."

Mayoritariamente se consider6 que tal regla especial, que tiene su antecedente en redaccion
dada al articulo 177 del Reglamento Hipotecario por el Real Decreto 1867/1998, de 4 de
septiembre, no es de aplicacion a las reservas legales, pues la misma ha de entenderse
restringida a derechos o facultades pactados con un vencimiento determinado, sin que quepa
la aplicacion analdgica a otros supuestos distintos, al ser este medio de cancelacién
excepcional.

EXPEDIENTE NOTARIAL PARA LA RECTIFICACION DE LA DESCRIPCION
(ART. 201)

EXPEDIENTE PROCEDIMIENTO ART. 199
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éSuspende la tramitacion de un procedimiento del articulo 199 o del articulo 201 de la Ley
Hipotecaria la practica de embargos sobre la finca hasta su conclusién?

Conforme a lo previsto en el articulo 17 de la Ley Hipotecaria, el denominado efecto de “cierre
registral” que supone la presentacién de un titulo en el Libro Diario ha de entenderse limitado
a aquellos documentos presentados con posterioridad que se opongan o sean incompatibles con
el mismo.

Puesto que los expedientes regulados en los articulos 199 y 201 de la Ley Hipotecaria no
pueden suponer una modificacion de la finca inscrita, sino sb6lo una rectificaciéon de una
descripcion erronea que accedié al Registro, o bien la perfecta delimitaciéon de una descripcion
literaria mediante la expresion de sus coordenadas georreferenciadas, se considerdé que la
tramitacion de estos expedientes no debe suspender la calificacion e inscripcion de los titulos

que se presenten en el Registro.

En este sentido ademas la resolucién-circular de 3 de noviembre de 2015 de la DGRN sobre la
interpretacion y aplicacion de algunos extremos regulados en la reforma de la Ley Hipotecaria
operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, al tratar el ambito de aplicacién y la tramitacion
del procedimiento establecido en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria senal6 que cuando la
inscripcién de la representacion geografica y lista de coordenadas no sea preceptiva, sino
potestativa, y se solicite en el mismo titulo en el que se formalice una transmisioén o gravamen
del inmueble, las vicisitudes del procedimiento de inscripcion de aquéllas no deberan dilatar

la inscripcidn, si procediere, de éstas ultimas.

HERENCIA. RENUNCIA.

Una finca se encuentra inscrita a nombre de un matrimonio con caracter ganancial. Fallecen
ambos cényuges dejando cinco hijos (A, B, C, D y E). En sus respectivos testamentos
instituyen herederos por partes iguales a los hijos a los que sustituyen vulgarmente por los
descendientes legitimos que tuvieren.

Fallecen dos de los hijos, (A y B) con posterioridad sin aceptar ni repudiar la herencia de sus
padres.

El hijo (A) fallece y en su testamento después de legar el usufructo al cényuge instituye
herederos por partes iguales a sus tres hijos, “siendo sustituido el que de ellos faltara por sus
respectivos descendientes”.

Por escritura de renuncia los tres hijos de (A), declaran: “que por derecho de representacién
de su fallecida madre dofa (A) son herederos de una quinta parte de los bienes relictos por
fallecimiento de sus abuelos, cuyos Unicos bienes estan materializados en la propiedad de una
vivienda situada en Madrid. Y por medio de la presente los comparecientes renuncian
formalmente a los derechos que puedan corresponderles en la resefiada vivienda y que tal
renuncia beneficie a sus tias dona (C) y (D) que la habitan, acreciendo asi la participacion
gue las mismas tienen por disposicion testamentaria de sus padres.”
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Por otro lado, el hijo (B) fallece también, y como no tiene testamento en expediente judicial
de declaracién de herederos abintestato se declara heredera a su hija. Esta hija en escritura
publica y con un texto idéntico renuncia. (“que por derecho de representacion de su fallecida
madre doha (B) es heredera de una quinta parte de los bienes relictos por fallecimiento de
sus abuelos, cuyos Unicos bienes estan materializados en la propiedad de una vivienda situada
en Madrid. Y por medio de la presente los comparecientes renuncian formalmente a los
derechos que puedan corresponderles en la resefiada vivienda y que tal renuncia beneficie a
sus tias dona (C) y (D) que la habitan, acreciendo asi la participacidon que las mismas tienen
por disposicion testamentaria de sus padres.”

Dona (D) fallece. (No hay constancia de que conociera la renuncia.)
Después de estas renuncias, fallece una de las beneficiadas.

Desde punto de vista del derecho civil équé naturaleza tiene esta renuncia? éQué normas se
aplican a la renuncia traslativa o a favor de persona determinada?

Problema que se plantea:

a) Entender que, por el derecho de transmisidon, se ha transmitido ya la herencia del primer
causante, o bien en su caso el “ius delationis” pendiente tan sdlo de que el beneficiado pueda
aceptarla expresa o tacitamente, o repudiarla.

b) Entender que se trata de una auténtica donaciéon que ha decaido al no haber sido aceptada
en vida de uno de los donatarios.

c) De considerar que se trata de una cesién gratuita del derecho hereditario que no ha sido
aceptada por uno de los beneficiados de la misma al fallecer antes de su aceptacion (como en
el caso de una donacioén de inmuebles no aceptada en vida del donatario) épuede interpretarse
que el contenido de ese derecho patrimonial no aceptado regresa al renunciante primitivo y
que cabe una nueva cesion?

Se mantuvieron dos posiciones. La primera sostuvo que la renuncia de los hijos de A y B
provoca el efecto de acrecimiento en favor de los otros herederos. La otra posiciéon partié del
concepto de renuncia traslativa previsto en el articulo 1000.2 del Coédigo Civil. Implica
aceptacion tacita de la herencia. Lo que existe es un negocio de atribucién patrimonial a titulo
gratuito, siendo transmitente el que ha aceptado tacitamente la herencia y adquirente el
favorecido por la renuncia. Su objeto es el derecho hereditario del renunciante. Desde esta
perspectiva son aplicables a este negocio las normas de la donacién y necesita de la aceptacion
del beneficiario.

En otra sesion se volvid a debatir sobre el tema y se trajo a colacion la Sentencia del Tribunal
516/2012 de 20 de julio. En ella se sienta la siguiente doctrina: “ En este sentido, debe senalarse
que la renuncia traslativa, entendida en términos de aceptacion de la herencia, no comporta,
en ningun caso, la transmision directa del ius delationis al beneficiario de la misma; por tanto,
el adquirente lo sera siempre del heredero y no del causante cuya herencia es aceptada con
esta formula. Sentada esta precision, el marco interpretativo del articulo 1000 debe realizarse
en atencion al articulo 990 del Codigo Civil, en donde, a sensu contrario, y a diferencia de la

repudiacion en sentido estricto, que es siempre pura o neutra, se infiere la admision de la
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renuncia traslativa, como aceptacion de la herencia, en beneficio ya de coherederos (codelados),
o bien de extranos (terceros u otros vocados). Junto a este precepto también debe tenerse en
cuenta el articulo 999 del Codigo Civil, referido a las formas que puede presentar la aceptacion
pura de la herencia, ya expresa o tacita, pues a diferencia de lo en él dispuesto, que en ultima
instancia permite que la labor interpretativa alcance subjetivamente a la propia declaracion
de voluntad o actos que presuman dicha aceptacion, el articulo 1000 debe interpretarse
objetivamente en el ambito de la tipificacion contemplada, de suerte que contrastado el hecho
de referencia, en nuestro caso, venta, donacion o cesion del derecho, queda determinada
implicitamente la aceptacion de la herencia. Delimitado, de este modo, el contexto
Interpretativo, no hay inconveniente alguno en senalar, conforme a la doctrina reciente, que
la formula de la renuncia traslativa, a tenor del articulo 1000.1 del Codigo Civil, comporta una
Implicita aceptacion ex lege de la herencia y, por tanto, del ius delationis, que causaliza al
Inmediato negocio de atribucion intervivos realizado, particularmente el de una cesion
gratuita del derecho hereditario (...) En este sentido, debe senalarse que la renuncia
traslativa, entendida en términos de aceptacion de la herencia, no comporta, en ningtn caso,
la transmision directa del 1us delationis al beneficiario de la mismas por tanto, el adquirente

lo sera siempre del heredero y no del causante cuya herencia es aceptada con esta formula’

Siguiendo esta doctrina, serian aplicables todas las normas de la donacion, también las de
aceptacion. El fallecimiento del favorecido por la renuncia sin haber aceptado provoca que no
llegue a perfeccionarse el negocio de atribucién patrimonial gratuito, no ha habido concurso de
oferta y aceptacion, presupuestos basicos de todo negocio bilateral. Sin embargo, dado que la
herencia ha sido aceptada tacitamente con arreglo articulo 1000.1 del Codigo Civil, el heredero
podria nuevamente celebrar los negocios gratuitos u onerosos que considere pertinente

respecto al derecho hereditario in abstracto que le corresponde.

HIPOTECA.

CASO 1.- Un promotor plante un problema: hasta ahora seguian los pasos ya conocidos, es
decir, compra de solar, hipoteca, divisién horizontal y distribucién de la hipoteca en funcién
de cada venta, es decir, liberando las fincas que se compraban al contado y distribuyendo
entre las demas “a medida” de los compradores. Pero ahora se encuentran con una promocion
formada, no por una finca, sino por 8. Pregunta si se puede constituir la hipoteca sobre las 8
fincas sin distribuir entre ellas la responsabilidad, dejando esta operacidon. En principio parece
que no es posible por el 119LH. ¢Podria constituirse una sola hipoteca sobre las 8 en la que
cada una respondiera solidariamente?

Lo cierto es que, dada la diccion del articulo 119 LH, conforme al cual "Cuando se hipotequen
varias fincas a la vez por un solo crédito se determinara la cantidad o parte de gravamen de
que cada una deba responder", no resulta posible constituir hipoteca sobre varias fincas sin

distribuir, por muy atendibles que sean las cuestiones de coste fiscal que parecen subyacer en

la pregunta planteada. Es mas, la DGRN ha entendido que el caracter imperativo del precepto
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debe entenderse en el sentido de excluir la solidaridad hipotecaria no sélo cuando en un mismo
acto se hipotequen varias fincas, sino también en todos aquellos casos en que se produzca como
resultado una garantia hipotecaria a la vez recayente sobre varias fincas y en garantia de un
mismo crédito, de modo que cada una de ellas responda de la total deuda. De lo contrario,
bastaria con espaciar temporalmente el negocio constitutivo de la hipoteca para hacer del art.

119 LH un precepto inttil.

CASO 2.- Hipoteca en garantia de préstamo concedida a un empleado de banca amparado por
su Convenio Colectivo. ¢Es posible aplicar el tipo de interés de demora de 2 puntos anadidos
al interés ordinario vigente?

Se entendié que no seria posible un pacto en esos términos. Aun cuando la LCI no resulte
aplicable a estos supuestos, de conformidad art 2.4 de la misma, el art 114-3LH que es norma
general aplicable a todo préstamo hipotecario literalmente establece: “En el caso de préstamo
o crédito concluido por una persona fisica que esté garantizado mediante hipoteca sobre bienes
inmuebles para uso residencial, el interés de demora sera el interés remuneratorio mas tres
puntos porcentuales a lo largo del periodo en el que aquel resulte exigible. Kl interés de demora
solo podra devengarse sobre el principal vencido y pendiente de pago y no podra ser
capitalizado en ningiin caso, salvo en el supuesto previsto en el articulo 579.2.a) de la Ley de
FEnjuictamiento Civil. Las reglas relativas al interés de demora contenidas en este parrafo no

admitiran pacto en contrario.”

En el caso planteado se dan todos los presupuestos para la aplicacién de esta norma de caracter
estrictamente imperativo, ya que el prestatario es una persona fisica, y la hipoteca se
constituye sobre una vivienda. En consecuencia, de suspenderse la constitucién de hipoteca en
garantia de préstamo concedido a empleado de banca, no por lo dispuesto en la L.CI, sino por
lo dispuesto en la LH, art 114-3LH.

HIPOTECA. CANCELACION.

Consulta un abogado que su cliente quiere vender una finca que tiene una hipoteca con la
nota marginal de haberse expedido la certificacién de cargas y que el juzgado no le quiere dar
un nuevo mandamiento de cancelacién de la nota porque el procedimiento ya esta archivado
y en su dia emitieron dos (que han perdido los abogados anteriores). Preguntan si podria
utilizar el articulo 83 de la LH y entablarlo en otro juzgado a fin de obtenerlo.

Se consideré de modo unanime que no es posible acudir a otro Juzgado para obtener un
mandamiento de cancelacién de cargas, seria incompetente con arreglo al articulo 84 de la Ley
Hipotecaria. No obstante, si el supuesto de hecho encajase en el articulo 82 parrafo quinto de
la Ley Hipotecaria, se podria solicitar la cancelacion con arreglo al mismo. La Direccién
General ha admitido, aunque figure nota de expedicion de certificacién de cargas, la aplicacién
de ese precepto s1 han transcurrido los plazos que senala, contados desde la fecha en que dicha
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nota se extendié (Resoluciones de la DGRN de 17 de febrero de 2010 y 25 de octubre de 2011,
entre otras), tesis que ha sido confirmada por la redaccién actual del articulo 210.1 regla 10*

de la Ley para el supuesto de hecho en él contemplado.

HIPOTECA. CLAUSULAS DE VENCIMIENTO ANTICIPADO.

Se plantea la cuestién de si son inscribibles las clausulas de vencimiento anticipado por el
impago de contribuciones o impuestos que graven la finca y sean preferentes a la hipoteca.

La doctrina tradicional de la Direccion General de los Registros y del Notariado admitia
aquellos pactos de vencimiento anticipado por impago de obligaciones que, por contar con un
privilegio legal, tienen preferencia sobre el crédito hipotecario, por suponer una evidente

merma para éste.

No obstante, se consideré que dicha doctrina, que era conforme al régimen normativo anterior,
en el que se admitia la posibilidad de reclamar la totalidad de lo adeudado por capital y por
intereses si se hubiese convenido el vencimiento total en caso de falta de pago de alguno de los
plazos diferentes y este convenio constase inscrito en el Registro (articulo 693.2 de la Ley de

Enjuiciamiento Civil, en su redaccién originaria), no deberia regir en la actualidad.

Asi, a juicio de algunos asistentes, conforme a los cambios normativos en materia de
vencimiento anticipado (asi, la Ley 1/2013, que exigia para declarar el vencimiento anticipado
un minimo de tres plazos mensuales sin cumplir el deudor su obligacién de pago o un nimero
de cuotas tal que suponga que el deudor ha incumplido su obligacién por un plazo, al menos,
equivalente a tres meses, y especialmente el articulo 24 de Ley 5/2019, de 15 de marzo,
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, que establece un régimen imperativo en
materia de vencimiento anticipado), asi como a la jurisprudencia del Tribunal Superior de
Justicia de la Unién Europea (sentencia de 26 de marzo de 2019) y del Tribunal Supremo
(sentencia de 11 de septiembre de 2019) que ha analizado el caricter abusivo de las cldusulas
de vencimiento anticipado, es necesario que el incumplimiento de una obligacién por parte del
deudor para declarar el vencimiento del préstamo tenga necesariamente el caracter de
esencial, por lo que tal clausula no seria en ningin caso inscribible, a menos que la cuantia de

lo impagado alcanzase los importes exigidos por la normativa vigente

Otros companeros consideraron en cambio que al ser el fundamento de la clausula la
disminucion del valor de la garantia la misma, en tanto no fuese declarada abusiva, deberia
admitirse, siempre que se previese la posibilidad de fijar garantias sustitutorias, conforme al
articulo 1129 del Cédigo Civil.

HIPOTECA. EJECUCION.

Se presentan auto de adjudicaciéon dictado el dos de septiembre de 2011 con sucesivas
subsanaciones siendo la Ultima de 19 de abril de 2017; y mandamiento de cancelacion de 26
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de febrero de 2014. Se dice en el mandamiento de cancelacién que no hay sobrante pero no
se contiene la certificacion de deuda pendiente por todos los conceptos, con distincion de la
correspondiente a principal, a intereses remuneratorios, a intereses de demora y a costas.
(art 579.4 LEC). Se plantea la cuestién de si es exigible tal certificado, al ser las subsanaciones
del decreto de adjudicacion y el mandamiento de cancelacion de cargas posteriores a la Ley
1/2013.

Se considerd que tras la reforma operada por la Ley 1/2013, conforme a la doctrina de la
Direccién General de los Registros y del Notariado (asi, resolucién de 28 de julio de 2015), la
constancia en el decreto de adjudicaciéon de una vivienda habitual de la certificacion de la
deuda pendiente es un requisito necesario para la practica de la inscripcion, pues el articulo
579 de la Ley impone su constancia en el asiento, permitiendo al deudor conocer el alcance de

sus derechos previstos en este precepto.

Ahora bien, para que tal norma fuese aplicable, conforme a lo dispuesto en el apartado quinto
de la Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley 1/2013, segtn la cual “Lo dispuesto en el articulo
579.2 a) de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil serd de aplicacién a las
adjudicaciones de vivienda habitual realizadas con anterioridad a la entrada en vigor de esta
Ley, siempre que a esa fecha no se hubiere satisfecho completamente la deuda y que no hayan
transcurrido los plazos del apartado 2 a) del citado articulo” es necesario que el decreto de
adjudicaciéon sea anterior a la entrada en vigor de dicha ley, sin que una subsanacién de otros
defectos contenidos en el decreto impliquen en modo alguno que pueda regir una norma no

promulgada en el momento en que dict6 el decreto.

HIPOTECA. MONEDA EXTRANJERA.

Se presenta una escritura de préstamo hipotecario concedido en euros a interés fijo durante
toda la vida del préstamo y se incluye una clausula en la que se dice que, si bien el préstamo
es en euros, tiene la consideracién de “préstamo denominado en moneda extranjera” en la
medida en que se formaliza en moneda distinta a aquella a la que, en fecha de hoy, el
prestatario recibe sus ingresos o tiene la mayoria de sus activos, que es el Délar USA. Por ello
se recoge la regulacion prevista por el art. 20 de la LCI sobre el derecho del prestatario a
convertir el préstamo a la moneda extranjera, en este caso, al dolar. Para el caso de que se
optara por el cambio, se prevé que el tipo de interés pasaria a ser variable sefalandose un
tipo de referencia principal (LIBOR para Ddlares USA) y otros dos sustitutivos, asi como un
diferencial. El problema es que la clausula de constitucidn de hipoteca se adecua a los tipos
de interés tipo fijo en euros pero no se establece un maximo para el caso de que el tipo pase
a ser variable si se opta por el cambio de moneda. ¢Es necesario establecer, para este
supuesto, un maximo para los intereses ordinarios y de demora? Parece que si, si se considera
que el ejercicio de la opcidn por la moneda extranjera se realiza al margen del Registro sin
necesidad de otorgar escritura de novacién (en la escritura presentada no se prevé otorgar
escritura de novacién ni su inscripcion en el Registro). éSe puede entender que la
responsabilidad fijada ahora actuaria como maximo en el caso de optar por la conversion?
¢Seria posible inscribir la hipoteca si se consiente expresamente la exclusién del pacto en el
que se recogen las previsiones relativas a la moneda extranjera? O, por el contrario, éha de
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entenderse que siempre que se dé esta circunstancia, es decir, que el prestatario obtenga sus
ingresos en moneda distinta al euro tiene derecho a la conversién y, por tanto, la regulacién
del art. 20 de la LCI es de caracter imperativo y no se puede renunciar a ella?

Se considerd que dado que la aplicacién del ddlar al préstamo va a provocar el cambio del tipo
de interés fijo a variable es necesario fijar un tipo maximo. Se trajo a colacién la doctrina de la
Direccién General de Registros y Notariado (véanse las Resoluciones de 5 de noviembre de
1999, 25 de abril y 4 de septiembre de 2002, 26 de enero de 2012, de 9 de octubre, 17 de
noviembre y 21 de diciembre de 2015 y de 19 de septiembre de 2017) segin la cual el caracter
accesorio de la hipoteca respecto del crédito garantizado (arts. 104 de la L.H. y 1857 del Cédigo
Civil) implica la imposibilidad de discrepancia entre los términos definitorios de la obligacién
asegurada y los de la extensién objetiva de la hipoteca en cuanto al crédito (arts. 9y 12 de la
L.H.). Partiendo de esta doctrina, alguno de los intervinientes entendié que el tipo fijo no puede
considerarse como tipo maximo, es necesario fijarlo expresamente. Otros, por el contrario,
sostuvieron que cuando la modificacién es de tipo variable a fijo, es necesario rectificar la
clausula de constitucion a fin de evitar la discrepancia que en otro caso se produciria, pero que
cuando es a la inversa, desde un punto de vista practico, ningun obstaculo existe para entender

la conversion en tipo maximo de lo que antes era tipo fijo.

En cuanto a la segunda cuestion planteada, se entendi6 que el articulo 20 de la Ley tiene

caracter imperativo por lo que en el supuesto planteado no cabe la inscripcién parcial

HIPOTECA. SUBROGACION.

¢Cabe la subrogacion de acreedor en una hipoteca inscrita a favor de una entidad bancaria y
posteriormente cedida a la SAREB al amparo de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre
subrogacién y modificacion de préstamos hipotecarios?

Al determinar su ambito de aplicacién, el articulo primero de la Ley 2/1994, de 30 de marzo,
sobre subrogaciéon y modificaciéon de préstamos hipotecarios, determina que “Las entidades
financieras a las que se refiere el articulo 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Mercado
Hipotecario, podran ser subrogadas por el deudor en los préstamos hipotecarios concedidos,
por otras entidades analogas, con sujecion a lo dispuesto en esta Ley”.

Del tenor literal de la norma resultaria en consecuencia que un préstamo inscrito a favor de
la SAREB (Sociedad de Gestién de Activos procedentes de la Reestructuracién Bancaria)
estaria excluida de su ambito de aplicacién, al no tener la SAREB la condiciéon de entidad
financiera. A este respecto se recordo incluso que fue necesaria una habilitacién legal especifica
para que la SAREB pudiese ser titular de las hipotecas de maximo a que se refiere el articulo
153 bis de la Ley Hipotecaria.

No obstante lo anterior, se sefnalé que conforme a la Ley 9/2012, de 14 de noviembre, de

reestructuracion y resoluciéon de entidades de crédito, que determiné la constituciéon de la
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SAREB, la finalidad de la misma no era otra que la gestién de aquellos activos problematicos
que debian serle transferidos por las entidades de crédito. Los créditos hipotecarios le han sido
en consecuencia transmitidos como consecuencia de unas disposiciones normativas para el
saneamiento de las entidades de créditos, pero sin que pueda en modo alguno dicha cesién

suponer una merma de los derechos de los prestatarios.

Seria contrario a los principios de nuestro sistema juridico admitir una cesién de un contrato
que implicase una novacién y supresién de los derechos del deudor (como es la posibilidad de
obtener la subrogacién) sin su consentimiento, por lo que se consideré mayoritariamente que
aun cuando el titular del préstamo fuese la SAREB, al haber sido constituido inicialmente el
préstamo en favor de una entidad de crédito, era posible la subrogaciéon activa de acreedor

conforme a lo previsto en la Ley 2/1994.

OBRA NUEVA. PRESCRIPCION.

Se plantea la cuestién de determinar cudl debe ser la fecha de terminacion de la construccion
de las denominadas “obras nuevas antiguas” ubicadas en el Parque Regional de la Cuenca Alta
del Manzanares y en el Parque Regional de Guadarrama para poder practicar su inscripcion en
el Registro de la Propiedad.

En el estudio de este supuesto de hecho se partié de la doctrina de la Direccién General de los
Registros y del Notariado (asi, resoluciones de 28 de febrero de 2015 o 18 de octubre de 2018),
segun la cual la posibilidad de inscripciéon de la declaraciéon de obra nueva por antigiiedad
prevista en el articulo 28.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana no es aplicable en el
caso de que la finca esté sujeta a algin tipo de régimen especial que declare el régimen de
imprescriptibilidad de la infraccién urbanistica, salvo que la antigiiedad de la edificacion
(segtin certificacién técnica, catastral o municipal) sea anterior a la vigencia de la norma que
impuso un régimen de imprescriptibilidad en el suelo de especial proteccion, pues con ello se

evita la aplicacion retroactiva de una norma restrictiva de derechos individuales.

En el caso de la Comunidad de Madrid, el caracter imprescriptible de las construcciones
realizadas en zonas verdes o espacios libres se establecid, siguiendo la pauta ya marcada en la
legislacién estatal (asi, el articulo 188 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1976) tanto
en el articulo 30 de la Ley 4/1984, de 10 de febrero, sobre medidas de disciplina urbanistica
como en el articulo 200 de la vigente Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de
Madrid, la cual considera imprescriptibles las infracciones urbanisticas derivadas de la
construccion en tales zonas, al senalar: “Los actos de construccidon, edificaciéon o uso del suelo
que se realicen sin licencia u orden de ejecucidon en terrenos calificados por el planeamiento
urbanistico como zona verde o espacio libre quedaran sujetos al régimen juridico establecido
en este capitulo sin que sea de aplicacién limitacion de plazo alguna para el ejercicio de las
potestades de proteccion de la legalidad urbanistica”, considerando el articulo 36 del mismo
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texto legal como zonas verdes o espacios libres los espacios protegidos regionales, parques

municipales y urbanos, jardines y plazas.

Se considerd en consecuencia que seria procedente la inscripcion si la obra nueva era anterior
a la constitucion del parque regional, debiendo estarse a la fecha de promulgacién de sus leyes
respectivas, asi la Ley 1/1985, de 23 de enero, del Parque Regional de la Cuenca Alta del
Manzanares; Ley 20/1999, de 3 de mayo, del Parque Regional del Curso Medio del rio
Guadarrama y su entorno y Ley 7/2013, de 25 de junio, de declaracion del Parque Nacional de

la Sierra de Guadarrama.

Se advirti6 finalmente que no todo el ambito geografico del Parque Regional tiene
necesariamente la consideracion de zona verde de especial proteccion. Asi, en el Parque
Regional de la Cuenca Alta del Manzanares, su ley reguladores, en su articulo 13 reconoce la
existencia de un 4mbito denominado como “ZONA P. Areas a ordenar por el planeamiento
urbanistico” que carece de la calificacion de suelo no urbanizable especialmente protegido, por
lo que la inscripcion de las denominadas “obras nuevas antiguas” realizadas en la misma se
sujetaran a las reglas generales del articulo 28.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y

Rehabilitaciéon Urbana.

PODERES.

HERENCIA. En una escritura de herencia fallece el marido, y los tres hijos -instituidos
herederos- intervienen en nombre y representacidn con caracter mancomunado, de su madre.
En la escritura se sefala que el poder, aunque incida en la figura de la autocontratacion,
pueden repudiar herencias, liquidar sociedades conyugales y cualesquiera comunidades.

La viuda, representada por sus hijos, renuncia a sus derechos hereditarios, y éstos, en la
citada representacion, liquidan la sociedad de gananciales, adjudicando para ello un bien
inmueble privativo del causante. ¢Es posible que se pueda liquidar la sociedad de gananciales
y con ello pagar a la viuda con un bien inmueble privativo del causante?

Dada la remision del articulo 1410 del Cédigo civil a las normas de particion hereditaria,
ningun obstaculo puede existir, partiendo del principio de libertad de pacto en sede particional
-las palabras del articulo 1058 del Codigo Civil son claras “podran distribuir la herencia de la
manera que estimen conveniente’- para que los intervinientes mayores de edad en las
operaciones particionales o de liquidacion de la sociedad de gananciales celebren toda clase de
negocios que se superpongan al particional o de liquidacién para cesar en la situaciéon de
indivision. Ahora bien, no nos encontraremos con una tipica operacién particional o de
liquidacion de sociedad de gananciales y por ello el régimen juridico de estos negocios sera el

que corresponda a cada uno de ellos atendiendo a su naturaleza juridica.

Partiendo de estas consideraciones, se entiende que la adjudicacién de un bien privativo del

fallecido al conyuge sobreviviente en pago de su haber en la extinta sociedad de gananciales

se trata de un negocio que se superpone al negocio de liquidacion de la sociedad de gananciales
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y por ello el juicio de suficiencia emitido por el notario autorizante resulta incongruente con la

operacion realizada.

PROCEDIMIENTO REGISTRAL TELEMATICO.

PROCEDIMIENTO REGISTRAL. Se plantea cdmo actuar con las calificaciones negativas que se
notifican de manera telematica a las gestorias cuando presentan telematicamente la
documentacion en base al Convenio firmado con el Decanato, a los efectos de la prérroga del
asiento de presentacién asi como de interponer los recursos oportunos.

Conforme a lo previsto en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria y la Sentencia del Tribunal
Supremo, Sala de lo Civil, de 20 de septiembre de 2011, es sin duda valida la notificacion
efectuada por medios telematicos de la nota de calificacién (entre ellos, el fax), tanto respecto
al notario autorizante, quien ha de disponer obligatoriamente de sistemas telematicos para la
emision, transmision, comunicacion y recepcion de informacion, como respecto del interesado,
siempre que este segundo lo manifieste asi al tiempo de la presentaciéon y quedase constancia
fehaciente de ello, considerandose cumplido este requisito si el mismo emplea medios
telemAticos para la remisién de la documentacién complementaria (en la practica, las cartas
de pago u otros documentos que puedan tener el caracter de auténticos por disponer de un

coédigo seguro que permita su verificacién en una sede electrénica).

Cuestion distinta es, sin embargo, el momento en que debe entenderse efectuada la
notificaciéon. Respecto al notario autorizante, se consideré que la notificaciéon debia
considerarse efectuada desde el momento de su recepcion, sin que sea necesario el acceso a su
contenido, pues en su condicién de funcionario publico no puede quedar a su voluntad el

momento de la prorroga del asiento de presentacion o del plazo para interponer recurso.

En cambio, respecto de los interesados que no tengan la consideracion de funcionarios publicos,
sera de aplicacion el articulo 43.2 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comuin de las Administraciones Publicas, segtun el cual "Las notificaciones por
medios electréonicos se entenderan practicadas en el momento en que se produzca el acceso a
su contenido. Cuando la notificacién por medios electronicos sea de caracter obligatorio, o haya
sido expresamente elegida por el interesado, se entendera rechazada cuando hayan
transcurrido diez dias naturales desde la puesta a disposicion de la notificacién sin que se

acceda a su contenido."

En consecuencia, no constando el acceso a la notificacion telematica, la prorroga del asiento de
presentacion y del plazo de interponer recurso se producira a los diez dias naturales desde la

puesta a disposicién de la notificacion.

PROPIEDAD HORIZONTAL.

CASO 1.-
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PROPIEDAD HORIZONTAL. Division.
PROPIEDAD HORIZONTAL. Segregacion.

En una division horizontal inscrita en 1970 uno de los elementos independientes era un local
de 118 metros cuadrados, en cuya descripcion, después de la superficie y los linderos consta
expresamente lo siguiente: “Es anexo a este local como zona de expansion del mismo los
restantes 2.385 metros cuadrados” (esa zona de expansion coincide con el resto del solar no
ocupada por la edificacién pero en vez de dejarla como elemento comun la metieron “como
zona de expansion” de dicho local). En el afio 2005 el Ayuntamiento expropié 352,85 metros
cuadrados justo en medio de la zona de expansién y al inscribir la expropiacidn y segregacioén,
la descripcion de la finca resto quedd como un local de 118 metros con un “anexo” consistente
en una finca discontinua formada una zona A y una zona B. La zona A, con una superficie
“segun escrituras de 548 metros cuadrados y 442 metros cuadrados segun medicién real
posterior” (asi esta inscrita). Y la zona B, con una superficie de 1480 metros cuadrados. En
el afio 2009 los propietarios del local ganaron un pleito que tenian con la comunidad de
propietarios y en virtud de sentencia se ordend segregar como finca independiente -con
distribucion de la cuota- la zona B, de 1480 metros cuadrados. Ahora los propietarios quieren
construir un parking en esta ultima finca -zona B-. En su dia se planted hacer un parking
subterraneo, habiendo llegado a un acuerdo con la comunidad de propietarios a cambio de
que se le cediese una plaza de garaje a cada propietario, sin embargo, al final por una serie
de razones no pudo llevarse a cabo dicho acuerdo.

Ahora se plantea si podrian hacer un parking en superficie, con la correspondiente licencia,
ocupando el 50% de la superficie, para posteriormente vender las plazas de garaje como cuota
indivisa, con derecho a la utilizacion exclusiva de una plaza de garaje determinada. El
problema es que, aungque no edifiquen nuevas plantas van a sacar un rendimiento econémico
del vuelo. Ademas, aunque dicha parcela de terreno -zona B- esté segregada del local, desde
el principio de la propiedad horizontal, toda la zona de expansion -actual zona A y zona B-
figuran en el Registro como “anexo” del local.

Se plantea también si podria segregarse la zona A del local del que forma parte y le veo el
mismo problema al estar como “anexo”. Y otro problema afadido seria el de la superficie de
dicha zona A porque a partir de la inscripcién del resto de la finca, después de la segregacion
y expropiacion de 2005, consta en el Registro que la superficie de dicha zona A es “segun
escrituras de 548 metros cuadrados y 442 metros cuadrados segun medicién real posterior”,
pero en el acta de inscripcidon de dicha inscripcidon de finca resto no se hizo constar nada
relativo al defecto de cabida.

En la legislacion especial sobre régimen de propiedad horizontal la mayor parte de las normas
son de caracter imperativo. La existencia de un derecho singular y exclusivo sobre el
departamento junto con la copropiedad sobre los elementos comunes, impone que cualquier
alteracion de éstos exija, en principio, la unanimidad. Y el vuelo y el suelo son los principales

elementos comunes por naturaleza.

Asi las cosas, si del local se segrego6 la zona B con su propia cuota, ésta tiene la consideracion
de elemento independiente y corresponde a su titular el derecho exclusivo sobre el mismo.

Ahora bien, el uso de este derecho sera el correspondiente a su naturaleza y si la zona B sélo
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comprende el suelo, el derecho quedara limitado a su utilizacién en exclusiva por el propietario.
Pero sin que éste pueda aprovecharse para si solo, ni de las construcciones que realice sobre el
subsuelo ni las que puedan realizarse sobre el vuelo, pues tales espacios son elementos
comunes. Y no altera esta conclusion que ahora se plantee hacer un parking en superficie, para
posteriormente vender las plazas de garaje como cuota indivisa con derecho a la utilizacion
exclusiva de una plaza de garaje determinada. Aunque no exista construccién se da la misma
razon que impide una apropiacién exclusiva del vuelo por el titular del suelo y sin causa que

lo justifique. El vuelo de la finca que sigue siendo comun.

En cuanto a la posibilidad de segregar la zona A, deberan cumplirse los requisitos exigidos por
la legislacién urbanistica y los propios que imponga la Ley de Propiedad Horizontal. Y respecto
a la superficie de esta zona A, debera aclararse la superficie real cuando se produzca la

segregacion y, en funcién de la configuracion que se adopte, incluso exigir la base grafica.

CASO 2.- ¢{Es o0 no exigible en el ambito de la Comunidad de Madrid licencia urbanistica para
la constitucién de un régimen de propiedad horizontal?

Con caracter general, las resoluciones DGRN de 17 de octubre de 2014 y 13 de julio de 2015
entendieron que la exigencia de autorizaciéon administrativa no era aplicable a la propiedad
horizontal propiamente dicha (sea ordinaria o "tumbada"), pues en ésta se mantiene la unidad
juridica y funcional de la finca, al permanecer el suelo y el vuelo como elementos esenciales
para que el régimen de division horizontal exista, concluyendo que la exigencia de autorizacién
administrativa prevista en los articulos. 10.3 LPH y 17.6 TR Ley del Suelo no puede hacerse

extensiva a los supuestos de propiedad horizontal propiamente dicha.

La actual redaccion del articulo 26.6 TR Ley del Suelo 2015 es mas clara y, siguiendo la linea
marcada por la DGRN, habla con mas exactitud de “la constitucion y modificacion del complejo
inmobiliario privado, del tipo de los regulados como regimenes especiales de propiedad, por el
articulo 24 de la Ley 49/1960 de 21 de julio sobre Propiedad Horizontal’, restringiendo la

exigencia de autorizacién administrativa a este tipo de complejos inmobiliarios.

Sin embargo, parece que la DGRN ha cambiado la orientacién y en resolucion de 3 de junio de
2019 (BOE 24 de junio) exige licencia para la constitucién de un edificio en régimen de
propiedad horizontal, argumentando que el articulo 10 de la Ley sobre Propiedad Horizontal,
aplicable por ser legislacion del Estado, debe entenderse que proporciona plena cobertura legal
al articulo 53 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley hipotecaria sobre inscripcion en el
Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, al disponer: «Para inscribir los
titulos de division horizontal o de modificacion del régimen ya inscrito, se aplicaran las
siguientes reglas’ a) No podrdn constituirse como elementos susceptibles de aprovechamiento

independiente mas de los que se hayan hecho constar en la declaracion de obra nueva, a menos
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que se acredite, mediante nueva licencia concedida de acuerdo con las previsiones del

planeamiento urbanistico vigente, que se permite mayor numero...».

Esta misma resolucion aclara que no se precisara la aportacion de licencia para la propiedad
horizontal: a) cuando la misma se ajuste a la licencia de obras que autorice la construccién de
las edificaciones (Resolucién de 13 de julio de 2015); y b) tampoco se precisa la aportacién de
licencia de la propiedad horizontal cuando la misma no provoque un incremento de elementos

privativos respecto de los que consten en la previa declaracién de la obra nueva.

Sin embargo, la Ley del Suelo de la CAM, a diferencia de otras legislaciones autondémicas, no
sujeta la division horizontal, como operacién especifica, a licencia de forma expresa. Y, segun
reiterada doctrina DGRN al tratar del régimen competencial en materia de urbanismo,
corresponde al Estado fijar en qué casos debe acreditarse el otorgamiento de la oportuna
licencia para que el acto en cuestion tenga acceso al Registro, siempre que la legislacion
autondémica aplicable exija licencia para poder realizar legalmente el mismo. Y, segin otra
resolucion posterior DGRN de 21 de noviembre de 2019 en el ambito de nuestra Comunidad:
“La legislacion de la Comunidad Autonoma de Madrid, a diferencia de lo que sucede en otras
legislaciones autonomicas (vid. «ad exemplum» articulo 66.2 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y disposicion adicional segunda, apartado
tercero, de la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, del Suelo no Urbanizable, de la Comunidad
Valenciana), no sujeta la division horizontal, como operacion especifica, a licencia de forma
expresa. Sin embargo, en el ambito de la legislacion sustantiva madrilena, resulta exigible
licencia a efectos de inscripcion cuando la division horizontal de las edificaciones se configure
de tal modo que pueda suponer un acto equiparado a parcelacion o a «cualesquiera otros actos
de division» de parcelas o terrenos, a tenor del referido articulo 151°.

PROPIEDAD HORIZONTAL. DIVISION.

Se plantea la cuestidn de si es inscribible una segregacién formalizada en escritura publica en
2019, teniendo en consideracién que la licencia otorgada es del afio 1985, y que las normas
subsidiarias del municipio se modificaron en 1997.

En el estudio de este supuesto de hecho se plantearon dos cuestiones: por un lado, si puede el
registrador apreciar la caducidad de la licencia, y por otro, en qué medida afecta a una licencia

de segregaciéon un cambio normativo en el planeamiento.

Respecto a la primera de las cuestiones, se sefialé que conforme a la doctrina del Centro
Directivo (asi, resolucién de 18 de mayo de 2006), no puede el registrador valorar la caducidad
de una licencia, al ser una cuestién reservada a la Administraciéon y los Tribunales. Ademas,
la caducidad de una licencia no es automatica, sino que debe ser declarada por el 6rgano
competente, conforme al articulo 158 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la

Comunidad de Madrid, y la misma se hace depender del inicio y terminacién de las obras, lo
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que es dificilmente conciliable con la segregaciéon que es un acto eminentemente juridico.
Ademas, la legislacion de la Comunidad de Madrid, no impone plazo alguno para otorgar la
escritura publica, a diferencia de lo previsto en otras Comunidades Auténomas (asi, el articulo
66.5 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el cual
dispone que “Las licencias municipales sobre parcelaciones y las declaraciones de
innecesariedad de éstas se otorgan y expiden bajo la condicion de la presentacion en el
municipio, dentro de los tres meses siguientes a su otorgamiento o expedicion, de la escritura
publica en la que se contenga el acto de parcelacion. La no presentacion en plazo de la escritura
publica determina la caducidad de la licencia o de la declaraciéon de innecesariedad por
ministerio de la Ley, sin necesidad de acto aplicativo alguno. El plazo de presentaciéon podra

ser prorrogado por razones justificadas”)

Respecto a la segunda de las cuestiones, se apunté que el Centro Directivo, en resolucién de
25 de octubre de 2018, ha abordado el problema de en qué medida afectan, desde la perspectiva
registral, la declaracion de nulidad de un plan urbanistico a las licencias concedidas a su
amparo, estableciendo la doctrina de que la declaraciéon de nulidad de un plan no determina
«per se» la nulidad de todas los actos llevados a cabo con posterioridad sobre la finca matriz en
su ejecucion, y con ello las segregaciones o divisiones amparadas en licencias anteriores a la
citada Sentencia, siendo por ello necesario primero que se determine por los tribunales, y luego
se ejecute por la administracion, el concreto alcance de la nulidad declarada. Se consider6 en
consecuencia que un cambio de la normativa del planeamiento no puede afectar a la validez
de las licencias concedidas al amparo del régimen anterior, sin que pueda en consecuencia
exigir el registrador a la Administracion Local una ratificacion de la autorizacion

administrativa.

PROPIEDAD HORIZONTAL. ESTATUTOS.

CASO 1.
VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS

Tras la ultima reforma de la LPH el nuevo art. 17.12 dice “El acuerdo por el que se limite o
condicione el ejercicio de la actividad a que se refiere la letra e) del articulo 5 de la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en
la normativa sectorial turistica, suponga o no modificacion del titulo constitutivo o de los
estatutos, requerira el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios
gue, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacidon. Asimismo,
esta misma mayoria se requerira para el acuerdo por el que se establezcan cuotas especiales
de gastos o un incremento en la participacién de los gastos comunes de la vivienda donde se
realice dicha actividad, siempre que estas modificaciones no supongan un incremento superior
al 20%. Estos acuerdos no tendran efectos retroactivos.”

¢Pueden las comunidades de propietarios prohibir el uso de las viviendas para fines turisticos
con un acuerdo al efecto adoptado por las 3/5 partes de la totalidad de propietarios y cuotas
0, por el contrario, para ello es necesario que el acuerdo sea adoptado por unanimidad? Al
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amparo de este articulo, puede extenderse a otro tipo de actividades similares p.ej. hospedaje
o debe ser interpretado de forma restrictiva Unicamente para las viviendas de uso turistico?

La interpretacion de la reforma de la Ley de Propiedad Horizontal por el Real Decreto-ley
7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler en lo relativo al
ejercicio de la actividad turistica fue objeto de un intenso debate, especialmente en el estudio

de la primera cuestiéon planteada.

Asi, respecto a si1la norma del nuevo articulo 17.12 de la Ley amparaba la prohibicién total del
uso turistico, un grupo de companeros consider6 que puesto que las restricciones al derecho de
dominio deben ser objeto de una interpretaciéon restrictiva y la ley habla simplemente de
limitar o condicionar, la reforma no permite una exclusion total de la posibilidad de realizar

arrendamientos turisticos salvo que, l6gicamente, al acuerdo fuese adoptado por unanimidad.

Por el contrario, otros companeros consideraron que los acuerdos adoptados por las tres
quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes
de las cuotas de participacién, pueden amparar la prohibicién de uso turistico por varios

motivos:

. la propia finalidad de la norma, que se ha dictado como consecuencia de una realidad social
contraria a la necesidad de unanimidad para prohibir en las comunidades de vecinos esta
actividad, sin perjuicio de los derechos de quien viene ya realizando esta actividad, como

resulta del hecho de que estos acuerdos no tengan efectos retroactivos.

. el propio concepto juridico de prohibicién, que es considerado por muchos autores como una

limitacion del dominio, por lo que tendria encaje juridico dentro de la expresion limitar.

. la dificultad de distinguir aquellos acuerdos que aun cuando configurados como limitaciones,
impongan en la practica tales trabas que supongan la imposibilidad de ejercitar la actividad.

Existi6 en cambio unanimidad en entender que la actividad prohibida por la Ley era la
especifica prevista en el apartado e) del articulo 5 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, es
decir, la cesién temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en
condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica o
por cualquier otro modo de comercializacion o promocion, y realizada con finalidad lucrativa,
cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial turistica,
puesto que la Ley que ha motivado la reforma se refiere de forma especifica a los problemas
que plantea el alquiler turistico, como resulta con claridad de su Exposicion de Motivos, sin
que quepa en consecuencia extender su ambito al hospedaje u otras formas distintas de

arrendamiento.

CASO 2.- En una propiedad horizontal se acuerda por unanimidad prohibir el arriendo turistico
de los pisos. Desde la junta hasta que se presenta la modificacion de estatutos al Registro
pasan bastantes meses y tres pisos se han vendido.
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Se plantea la cuestion de si es posible la inscripcidn acreditando que se ha dado conocimiento
del acuerdo a tales titulares, sin que se opongan en el plazo de un mes; asi como el hecho de
si la oposicion de alguno de ellos deberia impedir la inscripcidn, por exigir la Ley para este tipo
de acuerdos mayoria de 3/5 tras la reforma del Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo

En el estudio de este supuesto se comenz6 recordando que conforme a la doctrina de la
Direccién General de los Registros y del Notariado (asi, resolucién de 19 de febrero de 1999,
BOE de 11 de marzo) las modificaciones de un régimen de propiedad horizontal, para su acceso
al Registro de la Propiedad, deben de ser objeto de una inmediata presentacion, pues las
mismas no seran inscribibles si, entre la fecha de adopcion del acuerdo y la fecha de la
presentacion del titulo modificativo en el Registro, se ha producido la enajenaciéon de algun

elemento privativo de la propiedad horizontal.

Se consider6 mayoritariamente que tal defecto podria ser subsanado acreditando la posterior
notificaciéon del acuerdo a los nuevos titulares, siempre que se concediese a los mismos la
posibilidad expresa de oposicion prevista en la Ley para los propietarios no asistentes a la

junta, puesto que en tal caso estarian convenientemente salvaguardados sus derechos.

En cambio, en opinion mayoritaria, la sola oposicién de uno sélo de ellos deberia impedir la
Inscripcion, aun cuando para estos acuerdos, tras la reforma citada, se exija el voto favorable
de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres
quintas partes de las cuotas de participacion. Y ello porque los nuevos titulares no habrian
tenido el derecho de asistir a la junta convocada, haciendo uso de la posibilidad de explicar las

causas de la oposicion del acuerdo, lo que pudiera afectar al sentido del voto de los asistentes.

PROPIEDAD HORIZONTAL. LIBRO DE ACTAS.

En 2011 se legalizé en el Registro un libro de actas de una comunidad de propietarios. Ahora
el nuevo administrador presenta otra instancia solicitando la legalizacién de un nuevo libro de
esa misma comunidad y me traen el libro antiguo totalmente utilizado. El problema es que
ese libro no es el que se legalizd en su dia sino otro mucho mas antiguo. El que han traido
ahora tiene actas de juntas celebradas desde 1968 hasta este mismo ano, y de juntas justo
anteriores y posteriores a la fecha en la que segun el Registro se legalizé el libro en 2011.
Parece ser que esa comunidad la llevaba antes una sociedad de la que él formaba parte pero
gue se separaron los socios en 2010 y uno se quedd con unas comunidades y el otro con el
resto. Seguramente se produjo un error al legalizar el libro y la nota se extendié en un folio
en el que no debié extenderse, aunque el caso es que tanto en el asiento de presentacion
como en la nota extendida al margen de la inscripcién de propiedad horizontal, se hace
referencia a la misma calle y nimero.

Se entendié mayoritariamente que dado que se desconoce el paradero de uno de los libros de
actas de la comunidad de propietarios y que no se aprecia que haya habido un error en el
Registro, lo procedente es actuar como senala el articulo 415 regla 1* del Reglamento
Hipotecario para los casos de extravio o pérdida del libro anterior. El presidente o el secretario
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de la comunidad debe afirmar, bajo su responsabilidad, en acta notarial o ante el registrador,
que ha sido comunicada el problema que se plantea a los duenos que integran la comunidad y

solicitar la legalizaciéon de un nuevo libro de actas.

SUCESION INTESTADA.

Escritura de particidon hereditaria. Bien inscrito con caracter ganancial a favor de Ay B

Fallece el marido (A) en el aino 1990 en estado de casado en segundas nupcias con B. De su
primer matrimonio habia tenido un hijo que fallece con posterioridad en el aino 2000.

Como el marido (A) no habia hecho testamento, se insta un acta notarial de declaracién de
herederos en el que se hace constar que a su fallecimiento estaba casado con B de quien no
tuvo hijos, habiendo estado casado anteriormente con J de quien tuvo un hijo “fallecido en el
afio 2000 en estado de soltero y sin descendencia” (Siendo mayor de edad).

En el acta de declaracidon de herederos se hace constar. “Yo el notario declaro acreditado por
notoriedad los hechos expuestos, y declaro que conforme a los arts 943 y 944 del C.C. la Unica
heredera de (A) a su esposa (B).

No consta si el hijo hizo o no testamento. Ni se aporta acta de declaracidon de herederos del
hijo.

Habiendo fallecido el hijo con posterioridad a A, él tiene la condicién de heredero abintestato
con arreglo al articulo 930 del Cédigo Civil, siendo aplicable el articulo 1006 del Coédigo al
haber fallecido sin aceptar ni repudiar la herencia. Los herederos del hijo son los que tendran

derecho a aceptar o repudiar la herencia de A. En ningtiin caso B tiene la condicién de heredera

abintestato de A conforme al articulo citado.

VIVIENDA FAMILIAR.

Se trata de un titular registral que inscribid la finca a su favor con caracter privativo estando
casado en régimen de separacién de bienes. Ahora vende, diciendo que es divorciado, sin
hacer reserva sobre el caracter de vivienda familiar o no de la finca enajenada.

¢Es necesaria la manifestacion de que la vivienda no constituye domicilio familiar? ¢Basta la
manifestacion de que es divorciado?

Se considerd que, en el derecho comin en el que la exigencia del consentimiento para realizar
actos de disposicion sobre la vivienda familiar se limita al &mbito conyugal, sin que exista una
norma analoga para las uniones de hecho, es suficiente la manifestaciéon del vendedor de estar
divorciado, pues en tal caso ya no regira la norma prevista en el articulo 1320 del Cédigo Civil.
Resultaria en consecuencia ilégico exigir la acreditacion de su nuevo estado civil, cuando la

norma del Cédigo Civil admite la manifestacion respecto del caracter de la vivienda.

La respuesta seria sin embargo distinta si quien realizase el acto dispositivo estuviese sujeto,

segun la escritura calificada o el historial registral, a un derecho foral que exigiese el
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consentimiento para la realizar la venta tanto a un conyuge como a una pareja estable o uniéon
de hecho. En este sentido, se analizé la resolucién de la Direccion General de los Registros y
del Notariado de 30 de noviembre de 2013, conforme a la cual constando en el Registro que el
vendedor es casado y sometido al Derecho civil especial catalan, y no acreditandose de forma
fehaciente la manifestacion del citado vendedor en la escritura calificada en el sentido de ser
divorciado y sometido al Derecho civil foral aragonés, se considerd necesaria la manifestacion

sobre la falta de caracter de vivienda habitual familiar de la finca transmitida.

VIVIENDA FAMILIAR. USO.

CASO 1.- Figura inscrita una finca a nombre de unos cényuges con caracter ganancial. Por
disolucién del matrimonio, en inscripcién posterior se adjudicé el dominio de la totalidad de la
finca al marido con la atribucidon del uso y disfrute de la vivienda familiar a la madre. En la
resolucion judicial constaba lo siguiente: ... Uso y disfrute del domicilio conyugal: se atribuye
el uso y disfrute del domicilio familiar situado en la calle X a la madre hasta que la misma
adquiera una vivienda de alquiler adecuada.

Ahora el titular registral quiere cancelar la constancia registral de la atribucién del derecho
de uso y disfrute y para ello ha aportado un acta de manifestaciones ante notario en la que
comparece la ex cényuge y manifiesta exclusivamente lo siguiente: Expone: Que necesita
manifestar literalmente lo siguiente: “que desde enero de 2019, ya no hago uso y disfrute de
la vivienda situada en Madrid calle X...”

¢Puedo presumirse que ya tiene una vivienda en alquiler adecuada y cancelar el derecho de
uso y disfrute?

Aunque las presunciones no tienen mucho juego en el ambito del Registro de la Propiedad,
cuyo fin es dar certidumbre a las situaciones juridicas, una parte de los asistentes consideraron
que la manifestacion hecha en los términos indicados deberia bastar para cancelar la
inscripcién del uso, pues deberia entenderse que se ha cumplido la condicién que ponia término
a su vigencia. La mayor parte, por el contrario, entendié que deberia exigirse una declaracién
de voluntad mas clara, y solicitarse expresamente por la favorecida la cancelacién del uso en
el Registro. La atribucién judicial del uso de la vivienda familiar, ex articulo 96 CC, no es un
derecho real sino que implica una limitacion a las facultades dispositivas del cényuge
propietario, correspondiendo en exclusiva al cényuge usurario su remocién prestando su
consentimiento al acto dispositivo. Siendo esto cierto, no lo es menos que ni la clase de titulo
presentado, simple acta que no contiene declaracién de voluntad sino que se limita a recoger
una manifestacién, ni su contenido, deberian bastar para cancelar en el Registro la atribucién

judicial del uso de la vivienda familiar.

CASOS 2.- USO VIVIENDA FAMILIAR. Cancelacién. Se plantea si anotado el derecho de uso a
favor de madre e hijo en procedimiento de separacién conyugal, sobre finca de una sociedad,
basta con el certificado de defuncion de ella y acreditaciéon de la mayoria de edad de él para
cancelar.
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De la doctrina TS (sentencias de 14 y 18 de enero de 2010) se desprende que el derecho de uso
a la vivienda familiar concedido mediante sentencia no es un derecho real, sino un derecho de
caracter familiar, cuya titularidad corresponde en todo caso al conyuge a quien se atribuye la
custodia o a aquél que se estima, no habiendo hijos, que ostenta un interés mas necesitado de
proteccion. Desde el punto de vista patrimonial, el derecho al uso de la vivienda concedido
mediante sentencia judicial a un conyuge no titular no impone mas restricciones que la
limitacion de disponer impuesta al otro conyuge, la cual se cifra en la necesidad de obtener el
consentimiento del cényuge titular del derecho de uso (o, en su defecto, autorizacién judicial)
para cualesquiera actos que puedan ser calificados como actos de disposicion de la vivienda.

Esta limitacion es oponible a terceros y por ello inscribible en el Registro de la Propiedad.

De esta doctrina se colige, necesariamente, que la atribuciéon judicial del uso sélo puede hacerse
constar en el Registro cuando la finca se encuentra inscrita a nombre del ex conyuge, no cuando
lo esté a nombre de un tercero ajeno a la relacion creada por el vinculo matrimonial, porque

las consecuencias del divorcio/separacion no tienen que ver con los terceros propietarios.

Aplicando esta doctrina al caso, es cierto que el uso nunca se debié hacer constar en el Registro,
pero al haberse inscrito opera con todos sus efectos el principio de legitimacion registral y, en
tanto se cancele, debe producir los efectos que le son propios. Pero estos efectos se limitan,
desde el punto de vista patrimonial que es el que interesa al Registro, en la necesidad de
obtener el consentimiento del conyuge usuario para que el conyuge propietario pueda realizar
actos de disposiciéon. En consecuencia, fallecido el conyuge titular del derecho y acreditado

fehacientemente este hecho puede procederse a su cancelacion registral.
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RESOLUCIONES JUDICIALES CON
TRASCENDENCIA REGISTRAL

SEGUNDO, TERCER Y CUARTO TRIMESTRE DE 2019

Carolina del Carmen Castillo Martinez
Magistrado-juez titular del Juzgado de instancia n°® 4 de Castellon
Doctora en Derecho
Profesora titular de Derecho Civil (excedente)

Profesora Asociada de Derecho Civil

Universitat de Valéncia

ENLACES

SEGUNDO TRIMESTRE

10, Resolucion: Proteccion de los consumidores. Clausulas abusivas en los contratos
celebrados con los consumidores.

20, Resolucién: Plazo de prescripcidn aplicable a las reclamaciones a la aseguradora de
cantidades entregadas a cuenta de viviendas en construccion.

30, Resolucidn: Accion de un tercero para reclamar, en via de regreso, el pago liberatorio de
lo satisfecho tras asumir la deuda de un prestatario.

49, Resolucion: Proteccion de los consumidores. Directiva 93/13/CEE — Articulos 6 y 7.
Clausulas abusivas en los contratos celebrados con los consumidores. Clausula de vencimiento
anticipado de un contrato de préstamo hipotecario.

50. Resolucién: Posibilidad de acudir a la ejecucién hipotecaria tras el juicio declarativo
ordinario por el que se declara vencida la deuda garantizada hipotecariamente ex articulos
1124 y 1129 del Cddigo Civil y ello aunque la escritura contenga una clausula de vencimiento
anticipado declarada nula por abusiva.

69. Resolucion: Clausulas abusivas. Vencimiento anticipado.

79. Resolucién: Sobreseimiento y archivo de ejecucion hipotecaria por nulidad de la clausula
de vencimiento anticipado.

89, Resolucién: Consideracion de consumidor.

99, Resolucién: Consumo. préstamo multidivisa. Tipo de cambio. Alto nivel proteccion de los
consumidores.

109, Resolucién: Titulizacion hipotecaria. Legitimacion activa.
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TERCER TRIMESTRE

19, Resolucién: Accion de nulidad de cldusula suelo. Novacién del préstamo hipotecario.

29, Resolucién: Anulabilidad por error vicio de adquisicion de bono estructurado. Computo del
plazo de caducidad de la accion.

39, Resolucién: Contratacion de un derivado implicito en un contrato de préstamo hipotecario,
para calcular el interés aplicable. En cuanto el derivado implicito sea parte inescindible e
inseparable del contrato de préstamo, como es el caso, el incumplimiento de los deberes de
informacién no puede justificar, como se pretende, la nulidad parcial del contrato por error
vicio, sino, en su caso, la de todo el contrato.

49, Resolucién: Nulidad de contratos de permuta financiera. Transcurso del plazo para ejercitar
la accion de nulidad.

590, Resolucién: Efectos de la nulidad. Restitucion reciproca. Obligacidon de los demandantes
que instaron la nulidad de unos contratos de adquisicidén de preferentes de restituir a la entidad
financiera las cantidades percibidas como rendimientos con el interés legal generado desde su
cobro.

6°. Resolucién: Efectos restitutorios de la nulidad de una clausula suelo. Allanamiento de la
parte recurrida al recurso de casacion. No imposicion de costas porque el allanamiento permite
salvar las serias dudas de derecho derivadas de la actuacién procesal del demandante.

79. Resolucion: Clausula suelo Novacidon por negociacion.

890, Resolucion: SWAPS. Defectos de informacion.

99, Resolucidn: Medidas de reestructuracién de la deuda hipotecaria inmobiliaria.

109, Resolucion: Efectos de la nulidad de las cldusulas de vencimiento anticipado tras la STJUE
de 26 de marzo de 2019 y los autos de 3 de julio de 2019.

CUARTO TRIMESTRE

13, Resolucidn: Accion de nulidad de suscripcidén-adquisicion de acciones

22, Resolucidén: Clausulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores.

323, Resolucion: Accidn colectiva de cesacion. Abusividad de la cldusula sobre comisidon de
reclamacién de posiciones deudoras. Legitimacion activa de las asociaciones de consumidores
y usuarios.

43, Resolucién: Contratos celebrados con consumidores — Clausulas abusivas — Préstamo
hipotecario indexado a una moneda extranjera.

53, Resolucién: Contratacion de un derivado implicito en un contrato de préstamo hipotecario,
para calcular el interés aplicable. En cuanto el derivado implicito sea parte inescindible e
inseparable del contrato de préstamo, como es el caso, el incumplimiento de los deberes de
informacién no puede justificar, como se pretende, la nulidad parcial del contrato por error
vicio, sino, en su caso, la de todo el contrato.

62. Resolucion: Clausulas abusivas en los contratos celebrados con los consumidores.
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% H § N° 41 abril - diciembre 2019 Sentencias

73. Resolucion: Clausulas suelo. La extincidn del préstamo no impide que el prestatario ejercite
una demanda para obtener la restitucién de lo indebidamente cobrado por la cldusula suelo.

82, Resolucién: Clausula suelo. Control de transparencia. Reiteracion de la jurisprudencia de
la Sala.

93, Resolucion: Comercializacion de productos financieros complejos. Improcedencia de la
accion de resolucién del contrato. Procedencia de la accién de dafios y perjuicios:
determinacion de la indemnizacion.

102. Resolucién: Clausulas abusivas en contratos concertados con consumidores. Vencimiento
anticipado. Interés de demora.

113, Resolucién: No cabe el desistimiento del recurso de casacion después de haber sido
deliberado, votado y fallado. Hipoteca multidivisa con consumidores: producto no sometido a
la Ley del Mercado de Valores. Doctrina jurisprudencial sobre el control de transparencia.

www.registradoresdemadrid.org



http://www.registradoresdemadrid.org/
http://www.registradoresdemadrid.org/novedades/RESOLUCIONES-JUDICIALES-CON-TRASCENDENCIA-REGISTRAL-CUARTO-TRIMESTRE-DE-2019-1409#a_6
http://www.registradoresdemadrid.org/novedades/RESOLUCIONES-JUDICIALES-CON-TRASCENDENCIA-REGISTRAL-CUARTO-TRIMESTRE-DE-2019-1409#a_6
http://www.registradoresdemadrid.org/novedades/RESOLUCIONES-JUDICIALES-CON-TRASCENDENCIA-REGISTRAL-CUARTO-TRIMESTRE-DE-2019-1409#a_7
http://www.registradoresdemadrid.org/novedades/RESOLUCIONES-JUDICIALES-CON-TRASCENDENCIA-REGISTRAL-CUARTO-TRIMESTRE-DE-2019-1409#a_7
http://www.registradoresdemadrid.org/novedades/RESOLUCIONES-JUDICIALES-CON-TRASCENDENCIA-REGISTRAL-CUARTO-TRIMESTRE-DE-2019-1409#a_8
http://www.registradoresdemadrid.org/novedades/RESOLUCIONES-JUDICIALES-CON-TRASCENDENCIA-REGISTRAL-CUARTO-TRIMESTRE-DE-2019-1409#a_8
http://www.registradoresdemadrid.org/novedades/RESOLUCIONES-JUDICIALES-CON-TRASCENDENCIA-REGISTRAL-CUARTO-TRIMESTRE-DE-2019-1409#a_8
http://www.registradoresdemadrid.org/novedades/RESOLUCIONES-JUDICIALES-CON-TRASCENDENCIA-REGISTRAL-CUARTO-TRIMESTRE-DE-2019-1409#a_9
http://www.registradoresdemadrid.org/novedades/RESOLUCIONES-JUDICIALES-CON-TRASCENDENCIA-REGISTRAL-CUARTO-TRIMESTRE-DE-2019-1409#a_9
http://www.registradoresdemadrid.org/novedades/RESOLUCIONES-JUDICIALES-CON-TRASCENDENCIA-REGISTRAL-CUARTO-TRIMESTRE-DE-2019-1409#a_10
http://www.registradoresdemadrid.org/novedades/RESOLUCIONES-JUDICIALES-CON-TRASCENDENCIA-REGISTRAL-CUARTO-TRIMESTRE-DE-2019-1409#a_10
http://www.registradoresdemadrid.org/novedades/RESOLUCIONES-JUDICIALES-CON-TRASCENDENCIA-REGISTRAL-CUARTO-TRIMESTRE-DE-2019-1409#a_10

	ÍNDICE
	LA CONCILIACIÓN REGISTRAL
	PROCESO DE CONCILIACIÓN REGISTRAL:
	EFECTOS DEL ACUERDO (Fuente: Escuela Profesional Promediación. La conciliación ante el Registrador).

	CASOS PRÁCTICOS
	AGRUPACION
	ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO
	ARRENDAMIENTO
	ARRENDAMIENTO FINANCIERO.
	CALIFICACION.
	CALIFICACIÓN SUSTITUTORIA.
	COMUNIDAD FUNCIONAL.
	CONDICION RESOLUTORIA. Cancelación.
	EJECUCION HIPOTECARIA
	ELEVACION A PUBLICO DE DOCUMENTO PRIVADO
	EQUIDISTRIBUCION.
	EXPEDIENTE DE LIBERACIÓN DE CARGAS Y GRAVÁMENES
	EXPEDIENTE NOTARIAL PARA LA RECTIFICACION DE LA DESCRIPCION (ART. 201)
	HERENCIA. Renuncia.
	HIPOTECA.
	HIPOTECA. Cancelación.
	HIPOTECA. Cláusulas de vencimiento anticipado.
	HIPOTECA. Ejecución.
	HIPOTECA. Moneda extranjera.
	HIPOTECA. Subrogación.
	OBRA NUEVA. Prescripción.
	PODERES.
	PROCEDIMIENTO REGISTRAL TELEMATICO.
	PROPIEDAD HORIZONTAL.
	PROPIEDAD HORIZONTAL. División.
	PROPIEDAD HORIZONTAL. Estatutos.
	PROPIEDAD HORIZONTAL. Libro de actas.
	SUCESIÓN INTESTADA.
	VIVIENDA FAMILIAR.
	VIVIENDA FAMILIAR. Uso.

	RESOLUCIONES JUDICIALES CON TRASCENDENCIA REGISTRAL
	SEGUNDO TRIMESTRE
	TERCER TRIMESTRE
	CUARTO TRIMESTRE


