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12 La fe publica registral

Una sociedad llamada CIPRES, S.L. nos dice que adquirié6 de Teresa TR -
titular registral- un local comercial de 5000 metros, el cual fue aportado por
Teresa como retribucién de 200 participaciones de la sociedad que ella suscribfia.
Todo se formalizé en la Escritura de ampliacidn de capital otorgada ante el Notario
de Madrid don Segismundo Alvarez Royo - Villanova en Enero de 2012.

La Sociedad nos dice que acaban de notificarle una demanda de Daniel -
demandante- reivindicando la propiedad de la misma. Al parecer Daniel basa su
demanda en una Escritura de venta en la cual Torcuato, padre de Teresa, le vendi6
el local en 1976.

CIPRES, S.L. acude al despacho en el que acaban de contratarle. El jefe le
dice que estudie el asunto y haga un proyecto de dictamen, ordenado en HECHOS y
FUNDAMENTOS DE DERECHO (que sera revisado por el jefe antes de su entrega al
cliente) explicando:

12 Qué posibilidades de triunfar tiene la demanda de Daniel.

22 Qué puede alegar CIPRES, S.L. en defensa de su derecho.

22 La fe publica registral y sus excepciones

Dona Estefalina heredd un piso de 200 m? en la plaza del Marqués de
Salamanca de su hermana Praxedes, quien la instituyé heredera al morir soltera y
sin descendencia. Dofia Estefalina inscribio el bien a su nombre en Enero de 2014
en el Registro de la Propiedad. Valorado el piso por TINSA Sociedad de Tasacion,
en un millén de euros, pide al Banco de Castilla un préstamo de medio millén para
financiar la rehabilitacion del piso y algunas compras de muebles. La sucursal de la
que es clienta dona Estefalina, se dirige a nosotros, departamento de riesgos del
Banco, y nos pregunta:

12 ;Podemos concederle el préstamo garantizdndolo con hipoteca con total
seguridad?

22 En concreto, ;reune dofia Estefalina las condiciones para que el Banco, al
inscribir a su nombre el derecho de hipoteca, retina los requisitos del Art. 34 LH,
eliminando todo riesgo de que decaiga la garantia?

El historial registral es el siguiente:

12 INSCRIPCION: dominio de la finca a nombre de don Deméfilo, en 1945.

22 INSCRIPCION: herencia a favor de los hijos de don Dem/filo, 1979.

32 INSCRIPCION: compra por dofia Praxedes, en 1980.

42 INSCRIPCION: Hipoteca a favor del Banco Hipotecario en garantia del préstamo
concedido a dofia Praxedes para financiar la adquisicién del piso, 1980.

52 CANCELACION: Cancelacién de la hipoteca por pago del préstamo, 2010.

62 INSCRIPCION: adquisicién por dofia Estefalina, por herencia de su hermana,
2014.



32 El principio de legitimacion y su relevancia procesal (1)

[sidro y Maria compraron en 2008 un piso en el ensanche de Vallecas a
Pryconsa, financiando la adquisicién con un préstamo hipotecario concedido por el
Banco Espanol de Crédito, BANESTO. En consecuencia, en el Registro consta como
titular registral del derecho de hipoteca, BANESTO.

En virtud de Escritura de 30 de Abril de 2013, BANCO DE SANTANDER, S.A,,
y BANESTO, S.A. se fusionaron mediante la absorcion del segundo por el primero.

[sidro y Maria no han podido hacer frente a los pagos. Nos contratan en el
centro hipotecario del Santander y nos consultan acerca de los tramites registrales
necesarios para ejecutar la hipoteca.

42 El principio de legitimacion y su relevancia procesal (2)

Santiago, José, Simon y Tadeo, son cuatro hermanos que, tras la muerte de
sus padres, Maria y Cleofas, han heredado una gran casa de campo inscrita en el
Registro de la Propiedad de Pefiafiel.

Tadeo es empresario naviero en el puerto del Musel de Gijon. Como
consecuencia de la caida de las importaciones, ha visto disminuir su facturacién,
ante lo cual lleva cinco meses sin pagar a la Seguridad Social las cotizaciones de sus
trabajadores.

La Tesoreria General de la SS ha dictado diligencia de embargo por la
deudas derivadas de los impagos. Ordena embargar el Buque, las naves que Tadeo
tiene en Luanco, y la cuarta parte que al mismo corresponde en la casa de Penafiel.

La casa consta todavia inscrita a nombre de Maria y Cleofas con caracter
ganancial, siendo la Ultima inscripcién de 1978.

Santiago, José y Simén, a quienes se ha notificado el embargo (ex Artt. 103
RRSS, 76 RGR) ) acuden a nosotros para preguntar:

19 Si puede anotarse el embargo de la parte de su hermano, en la actual situacién
registral.

22 Si cabria obtener de alguna forma la anotacién.

32 Si podemos ofrecerles alguna solucién alternativa.

52 El principio de especialidad: las modificaciones en la descripcion de la
finca. El urbanismo y el Registro de la Propiedad.

Estanislao, Juan, Luis y Bernardo son cuatro hermanos que han heredado de
su padre Ignacio:

FINCA 1: un terreno en Azpeitia que segun el Registro tiene 9.000 m?2, y es una
finca que linda con la via publica por el norte, y con fincas por los otros tres
vientos.




Segun reciente medicion, la finca tiene en realidad 10.000 m2. Asi consta en
la certificacién expedida por el técnico competente, la cual han solicitado los
hermanos para formalizar la herencia de su padre.

Dado que son cuatro y no les compensa compartir un terreno de esas
caracteristicas, han decidido dividirlo en cuatro parcelas de 2.250 m? cada una,
dejando 1.000m? para una calle de acceso comun a las cuatro.

La finca estaba hipotecada por Ignacio a favor del BNP en garantia de medio
millén de euros, deuda que los interesados heredan y seguiran satisfaciendo con
los frutos de una empresa para la cual se pidi6 el crédito en cuestion.

FINCA 2: un terreno de una hectarea en Manresa. Dicho terreno aparecia inscrito a
nombre de su padre en el Registro de Manresa. Han acudido y aparece inscrito, si
bien con una nota marginal de la que resulta que la parcela forma parte de un
poligono objeto de reparcelacién urbanistica.

Acuden a nosotros, y preguntan:

RESPECTO DE LAFINCA 1

19 ;Como pueden hacer para que el Registro pase de expresar que la finca tiene 90
areas a expresar que tiene una hectarea? ;Qué documentos se les van a requerir?
22 ;Se puede dividir la finca como pretenden en el Registro?, ;Qué documentos
necesitan?

32 ;Qué configuracién pueden dar a la division?, ;Necesariamente deben hacer
cinco fincas (cada parcela y la calle)?, ;o puede seguir siendo una a nombre de los
cuatro? Y en este caso, ;cabe la posibilidad de que la cuota de cada uno asigne el
derecho exclusivo a utilizar una de las cuatro parcelas?

42 Si dividen la finca, ;qué pasa con la hipoteca?, ;hay que dividirla?

RESPECTO A LA FINCA 21

19 ;Qué significa la nota marginal?

22 ;Qué quiere decir que la finca va a ser reparcelada?

32 Les han contado que una finca al ser reparcelada suele ser sustituida por otra. Si
asi fuere, ;pueden obtener una finca “de resultado”?

42 Han encontrado en casa una serie de documentos de los que resulta que Ignacio
fue debidamente notificado de la reparcelaciéon, ;deben esperar a que se le asigne
una finca de resultado, o puede pedir que se les asigne a ellos?

52 ;Pueden inscribir la herencia sobre la finca objeto de la reparcelacion?, ;qué
pasara con dicha finca y su titularidad cuando finalice el procedimiento
reparcelatorio?

62 La declaracion de obra nueva y la division horizontal.

! para resolver los problemas que se plantean en la inscripcidn de los actos urbanisticos, deben aplicar
las normas complementarias al Reglamento Hipotecario en la materia, contenidas en el RD 1093/1997, 4
de Julio.



Promociones Manzanares, S.L. es propietaria de un edificio de 400 m2 de
planta ubicado en la Plaza de Espafia, sobre el que se asienta un edificio que acaban
de construir previa demolicion de la casa que habia previamente.

El nuevo edificio tiene dos plantas de sétano, la planta baja y cuatro plantas
sobre el suelo, cada una de las cuales se divide en cuatro apartamentos. Los dos
sotanos albergan 40 plazas de garaje.

Acuden a nuestro despacho y nos preguntan acerca de:

19 Operaciones que deben llevar a cabo para inscribir el edificio en régimen de
propiedad horizontal, logrando con ello que cada departamento sea finca registral
independiente.

22 Posibilidades que hay para configurar el garaje. En especial, preguntan si
necesariamente deben pertenecer las plazas a quienes vayan a ser propietarios de
los pisos, o si se pueden emplear de otra forma (venta separada, alquiler, etc).

32 Un Sefior de Murcia quiere comprar la cuarta planta entera y ha pedido que no
se divida en los cuatro apartamentos proyectados, sino que constituya un solo piso.
Nos preguntan

a) Si podemos crear un departamento que sea cuatro veces lo que los demas;
qué cuota deberia de tener; si podemos darle una cuota mayor o menor en
atencidn a su cualidad.

b) Si podriamos introducir en los Estatutos una clausula autorizando al
propietario (o propietarios futuros) a dividir el piso en apartamentos (pues
en el futuro puede convenirles dividirlo para los tres hijos del Sefor de
Murcia en cuestion).

42 La planta baja pensaban dividirla en cuatro locales, pues la casa hace esquina y
se pueden aprovechar como cuatro tiendas en una zona tan comercial. Sin
embargo, INDITEX, S.A. esta estudiando arrendar toda la planta baja entera para
poner una de sus marcas. ;Cabria configurar toda la planta como un solo
departamento? ;Y si luego INDITEX se va y les conviene dividirlo? ;Cabria
configurarlo como cuatro departamentos pero arrendarlos todos juntos y
manteniendo la comunicacion entre ellos para que sean una sola tienda?

72 El principio de tracto sucesivo (1)

El numero 4 de la calle de Santa Teresa en la ciudad de Valladolid es un
edificio de 5 plantas (bajo y 4 alturas) con 200 m2 por planta, que se halla dividido
en 5 departamentos dedicados a vivienda, cada uno de los cuales ostenta en el
edificio una cuota de 20 enteros. Asi se pacto en la escritura de divisiéon horizontal
autorizada el 15 de Octubre de 1982 ante el Notario de Valladolid Juan Berchmans
Vallet de Goytisolo, en la cual se adjudic6 a Ignacio, Javier, Pedro, Diego y Nicolas,
hermanos, la propiedad de los cinco departamentos.

La casa no tenia ascensor en origen.

Fruto de una serie de obras de mejora, se ha instalado un ascensor. Dicha
modificacion ha privado de 5 m? a la vivienda ubicada en el bajo (ya de por si mas
pequefia que las demas por el espacio dedicado a portal). Ademas, el



mantenimiento del ascensor genera una serie de gastos que hacen que la cuota de
comunidad haya de subir considerablemente. En tanto los ocupantes del bajo no
usan el ascensor, y en tanto su vivienda ocupa menos que las demas, han decidido
aumentar en 2 enteros la cuota de cada uno de los pisos altos, y disminuir en
dichos 8 enteros la cuota del bajo, que para ello quedaria en 12 enteros.

Para documentar el acuerdo, se otorga escritura de modificacion de la
divisién horizontal en la cual comparecen Javier, Diego, Nicolads, Maria y Perico
(hijos de Ignacio) y Pedro Canisio (hijo de Pedro).

En el Registro constan inscritos los cinco departamentos a nombre de los
cinco hermanos segun la inscripciéon primera, extendida el 26 de noviembre de
1982.

Se nos presenta en el Registro la Escritura de modificacién de la divisiéon
horizontal, solicitando la inscripcion.

ACTIVIDAD: determinar si es o no posible la inscripcion. En caso de serlo,
argumentar la respuesta. En caso de no serlo, extender nota de defectos conforme
al Art. 18 LH.

’ 82 El principio de tracto sucesivo (2).

Don Carlos Alvarez Gémez fallecié en Madrid en estado de casado con dofia
Esmeralda Arenal Mayor, a quien le lega el usufructo universal. Le sobrevivieron 3
hijos (Paloma, Almudena e Isidro). De ellos, Isidro fallecié veinte dias después de
su padre sin aceptar ni repudiar la herencia, dejando viuda y dos hijos.

FINCA 1: En el Registro de Madrid aparece inscrita una Casa en la calle del
Barquillo, a nombre del causante y su esposa con caracter ganancial, que fue
rehabilitada hace poco, y por tanto tiene un gran valor.

FINCA 2: Ademas, don Isidro dejé un terreno que habia heredado de su
padre (segun escritura de herencia de la que conservan copia con todos los
requisitos) en Torrelobaton, de unas cinco hectareas, que aparece catastrado a
nombre del mismo. Dicho terreno no consta inscrito en el Registro.

Dona Esmeralda acude a nuestro despacho a preguntarnos:

12 Qué derecho corresponde a cada uno de los familiares mencionados.

22 Quiénes de ellos deben, en consecuencia, intervenir en la escritura de herencia
que van a otorgar.

32 Dofia Esmeralda y don Carlos contrajeron matrimonio en la Almunia de dofia
Godina en 1972. Ella naci6 en Madrid y él en Zaragoza. El primer domicilio comtn
lo tuvieron en Zaragoza. Pese a ello, dofia Esmeralda todavia duda de qué ley rige
los efectos del matrimonio, y pregunta: si se aplicase la ley aragonesa, ;seria la
misma la solucién que ofrezcamos a los interesados?

42 Qué pasos deben seguir para proceder a la inscripcion de los dos inmuebles, y
qué derecho le corresponde a cada uno de ellos en dichos inmuebles.

9¢ El principio de prioridad (1): el cierre registral.

Dionisio y Tamara compraron a ATICA PROMOCIONES, S.L. un chalet
adosado a las afueras de su ciudad por medio de escritura otorgada el 22 de
Febrero de 2014 ante el Notario José Javier Lopez Jacoiste.



Para el pago del precio se pidi6 un préstamo a la Caja de Ahorros del
Mediterraneo, en garantia del cual se pact6 constituir hipoteca a favor de la Caja, lo
cual se hizo en escritura de la misma fecha, en numero siguiente del protocolo del
mismo Notario.

Las escrituras se presentaron el mismo dia del otorgamiento
telematicamente al Registro de la Propiedad correspondiente.

La gestoria del Centro Hipotecario de la Caja esta tramitando el pago de los
impuestos correspondientes, debido a lo cual no ha presentado todavia en el
Registro la acreditacion del pago de los mismos.

Con fecha 28 de Febrero, se present6 en el Registro mandamiento expedido
por la unidad de recaudacién de la Agencia Tributaria, dictando el embargo del
chalet que han comprado Dionisio y Tamara junto a otros treinta chalets
pertenecientes a la promotora, por una deuda de la misma correspondiente al IVA
de los ultimos dos afios.

Dionisio pide al Registro el 1 de Marzo, a través de Internet, una nota simple
de la finca para conocer la situacion en que se encuentra su finca. En la nota consta
la misma a nombre de ATICA PROMOCIONES, S.L. Asimismo, se hace constar que
estan presentados y pendientes de despacho:

19 La hipoteca.
22 La compraventa.
32 El mandamiento de embargo.

Alarmado por el embargo, acude a nosotros para consultarnos si cuando se
inscriba la finca a su nombre la misma va a estar embargada o no. El crefa que la
habian comprado libre de cargas.

10. El principio de prioridad (2)

PROMOCIONES CHIPRE, S.L. es una so6lida promotora que tiene por
costumbre vender a plazos pisos a bajo precio, logrando con ello acceder a un
mercado de compradores que no acceden al préstamo bancario.

Para ello, emplea diversas formulas: a veces arrienda el piso a los
compradores, pactando con ellos un derecho de opciéon de compra ejercitable al
cabo de unos afos.

Otras veces, vende directamente, pactando que los compradores le paguen a
plazos, con un interés inferior al que ofrecen las entidades de crédito.

La tercera de sus formulas de contrato consiste en arrendar con opcién de
compra y, al momento de ejercitarse la opcién, venden a plazos pactando que en
caso de falta de pago tendra lugar de pleno derecho la resolucion del contrato.

Nos contratan para trabajar como Abogado de la empresa y nos presentan
dos casos:

a) El primero, es un piso en el ensanche de Vallecas que fue
arrendado a un joven trabajador soltero, con opciéon de compra.
Tanto el arrendamiento como la opcién se inscribieron en el
Registro. Con posterioridad, el piso fue embargado por deudas de
la promotora con la Seguridad Social, y ha salido a subasta, en la
cual se lo han adjudicado a un inversor que reclama su entrega. El
joven arrendatario esta alarmado y llama cada dia a la promotora



preguntando qué derechos le quedan. Piden que le contestemos
indicando cdmo resulta protegido su derecho.

b) El segundo, el caso de un piso que fue vendido a un matrimonio en
el barrio de Torrero en Zaragoza. El piso se vendié a plazos con
condicion resolutoria. El matrimonio ha venido a mejor fortuna y
se ha cambiado a un piso mejor, vendiendo el piso adquirido a la
promotora a una sociedad dedicada al alquiler, la cual lo ha
arrendado con opcion de compra a favor de un inquilino. Por el
momento, el matrimonio comprador sigue pagando la deuda. No
obstante, el responsable de ventas de la promotora esta
preocupado por la situaciéon (el piso vendido, arrendado, y con
opcién), y nos pide un dictamen en que le expliquemos: 12 ;Qué
derecho tiene la promotora, una vez vendido?, 22 ;Son validas la
venta y el arriendo?, 32 ;Si dejasen de pagar, cabria resolver la
venta pese a existir ventas posteriores?, 42 ;Qué pasaria entonces
con los derechos de dichos titulares posteriores?

112 El procedimiento registral (1): el titulo formal y la relacion del Registro
con el Fisco.

Maria, Teresa, Ignacio y Carlos son hijos de Almudena, viuda de Borja. El
pasado 2014 falleci6 Borja, y se adjudicaron los cuatro por cuartas partes indivisas
la nuda propiedad de un piso de 400 m2 en Madrid (calle Almagro) que su padre
habia heredado a su vez de su abuelo. El usufructo de la mitad indicada se adjudico
a Almudena.

A finales de 2014, los hijos hicieron la correspondiente escritura de
herencia, sin que todavia se hayan liquidado ni el impuesto de sucesiones ni el
impuesto sobre el valor de los terrenos de naturaleza urbana.

Almudena fallecié el mes pasado, después de formalizada la herencia.

Los hijos acuden a nosotros, y nos preguntan:

19 Si cabra presentar la escritura de herencia en el Registro de la Propiedad.

22 Si cabra obtener calificacion de la misma.

32 A la vista de lo anterior, nos ruegan que les indiquemos el tiempo previsto para
lograr la inscripcion.

42 Dado que su madre ha fallecido, preguntan si cabe cancelar el usufructo
correspondiente a su madre, y si para ello serd preciso otorgar nueva escritura o si
cabe hacerlo en alguna otra forma.

122 El procedimiento registral (1): el principio de rogacion.

Don Gumersindo es un hacendado empresario que cuenta en su haber con
varias fincas y diversas sociedades mercantiles. En un momento dado, entra a
forma parte de una nueva sociedad limitada que ha formado con otros socios para
explotar en Zaragoza una nueva red de heladerias. Su entrada en la SRL se llevara a
cabo mediante la suscripcion de un nimero X de participaciones de la misma,




aportando uno de los dos locales que tiene en el Paseo de la Independencia a la
sociedad.

Don Gumersindo compareci6 en la Notaria y sefalé que queria aportar el
local de Independencia, 22- bajo derecha.

Mas adelante, se da cuenta de que lo que realmente queria aportar era
Independencia, 22- bajo izquierda. A tal efecto, compareci6 en la Notaria de nuevo,
junto con los socios, para otorgar una rectificacién de la Escritura anterior de
aportacion.

Cuando hicieron esto, resulta que ya estaba presentada en el Registro la
Escritura de constitucién de la sociedad. Aunque habia sido retirada para pagar el
Impuesto de Operaciones Societarias.

Don Gumersindo acude a nosotros y nos pregunta:

19 Si es posible rectificar el negocio de aportacidn.

22 Si es todavia posible evitar que se inscriba la aportacion.

32 Como lograr evitarlo.

42 ;Qué plazos hay que tener en cuenta?

52 ;Qué ocurre si se llega a verificar la inscripcién?, ;cabra volver a inscribir la
finca a nombre de Don Gumersindo o debe quedarse a nombre de la SRL?

132 El procedimiento registral (3): la calificacion registral y su revision.

Don Luis fallecid el mes pasado dejando viuda, Magdalena, y dos hijos: Juan
y Jerénimo. De ellos Jerénimo fallecié pocos dias después de su padre dejando
viuda, dofia Catalina, y dos hijos, Hernan y Rodrigo, sin haber aceptado ni
repudiado la herencia.

Dofa Magdalena, don Juan, Hernan y Rodrigo, otorgaron escritura de
herencia, adjudicando a dofia Magdalena el usufructo de todos los bienes, y la nuda
propiedad, una mitad a don Juan y una cuarta parte para Hernan y Rodrigo.

La escritura se presenta, debidamente liquidada, en el Registro. A los seis
dias reciben nota de calificacion en la que el Registrador deniega la inscripcién por
el defecto de no haber intervenido en la escritura dofa Catalina.

Acuden a nosotros y preguntan:

19 Si a nuestro juicio puede tener razon el Registrador.

22 ;Qué remedio les queda?;Pueden recurrir?

32 En la nota han visto que pueden poner recurso judicial, gubernativo o pedir la
calificacion de otro Registrador: si eligen una sola de las opciones, ;renuncian a las
demas?

42 En caso de que opten porque califique otro Registrador, si tampoco es
partidario de inscribir, ;pueden recurrir a la DGRN?

52 Si la DGRN no les da la razon, ;pueden recurrir al Juez?

62 El documento esta presentado, surtiendo el asiento de presentacion efectos por
el plazo ordinario de dos meses. Justo detras esta presentado un mandamiento de
embargo por deudas de don Luis en procedimiento seguido contra el fallecido. Si
pasan los dos meses, ;gana prioridad el embargo, o conservan la prioridad ellos?

142 La publicidad formal: la expedicion de notas simples y certificaciones

10



CISNEROS INVESIONES, S.L. es una sociedad dedicada a las inversiones
inmobiliarias propias y al asesoramiento y estructuracién de las de terceros. En su
actividad, esta muy pendiente de las oportunidades que surgen en el mercado
inmobiliario.

La semana pasada, un cliente le habl6 de la posibilidad de adquirir una nave
industrial en un poligono de Alcala de Henares. Dicha nave la vende un matrimonio
(Jaques y Raisa) que, segun dicen, la tiene inscrita a nombre de la mujer, después
de que se la donase el marido. Dicho matrimonio tiene varias deudas fruto de una
serie de inversiones del marido en los felices afios entorno a 2005, inversiones que
no han dado fruto por la crisis. Consecuencia de dichas deudas la finca tiene varios
embargos.

Entre dichas deudas, al parecer, hay una que dio lugar a un procedimiento
ejecutivo en el cual, ademas del embargo, la finca va a salir a subasta, aunque
todavia no ha salido.

Nos han contratado en CISNEROS INVERSIONES, S.L. y nos piden que
obtengamos la informacion registral necesaria.

El historial registral es el siguiente:
INSCRIPCION 12.- inmatriculacién del terreno, adquiriendo Jaques. 2004
INSCRIPCION 22.- declaracién de obra nueva de la nave industrial. 2005.
Al margen de dichas inscripciones consta Nota Marginal reflejando la afeccién al
pago de impuestos.
ANOTACION A.- Embargo por una deuda de 25.000€. Fecha: 20009.
ANOTACION B.- Embargo por una deuda de 12.000€. Fecha: 2010.
ANOTACION C.- Embargo por una deuda de 50.000€. Fecha: 2013.
Al margen de esta inscripciéon consta Nota de haberse expedido certificacién de
cargas en procedimiento ejecutivo.
INSCRIPCION 32.- donacién del cényuge Jaques a Raisa.

En concreto, nos piden que les digamos:
19 ;Qué nos conviene mas: una nota simple o una certificacion?
22 Si pedimos una nota simple, ;nos informaran de la anterior titularidad de Jaques
o s6lo de la actual?
32 Si pedimos una certificacion, ;podemos pedir que nos reflejen todo el historial?
42 Las anotaciones preventivas caducan a los 4 afios (Art. 86 LH). ;Podemos pedir
que cancelen las cargas caducadas para que la certificacion refleje la situacion
actual? Si no lo pedimos, ;se puede obtener su cancelaciéon? Dado que la
cancelacion genera gastos, ;estamos obligados a que se cancele si no queremos
pagarlos?
52 ;Cabe la posibilidad de esa cancelacién de cargas caducadas si s6lo pedimos
nota simple?
62 Si nuestro cliente compra y finalmente se subasta la finca: ;podra exigir que se
le notifique la subasta?, ;o por haber comprado con la nota marginal debe pasar
por las consecuencias del procedimiento ejecutivo?

11



RESPUESTAS A ALGUNOS CASOS

Caso 3. El principio de legitimacion en consonancia con el principio de tracto
sucesivo y la consiguiente relevancia procesal.

Javier Trillo Osuna

ANTECEDENTES DE HECHO

1.

2.

3.

4,

[sidro y Maria realizan una compraventa de bien inmueble sito en el
Ensanche de Vallecas (Madrid) en el afio 2008 a la mercantil Pryconsa.

La adquisicién de la mencionada vivienda es financiada mediante un
préstamo hipotecario concedido por Banesto S.A. entidad bancaria que
consta efectivamente como titular registral de dicha hipoteca.

En virtud de Escritura Publica de 30 de Abril de 2013, Banco de Santander
S.A.,, y Banesto S.A. (titular registral) se fusionan mediante la absorcion del
segundo por el primero.

Banco de Santander S.A. (en adelante, Santander) que pretende la ejecucion
hipotecaria contra Isidro y Maria por impago de las cuotas del préstamo
hipotecario, se plantea que tramites registrales debera efectuar.

CUESTIONES QUE SE PLANTEAN

En relacidn con los antecedentes expuestos, se plantean las siguientes cuestiones
juridicas:

Debemos sefialar como punto de partida para comprender la relevancia
procesal que entrafia un supuesto como el que aqui nos ocupa, al reciente
proceso de reestructuraciéon bancaria acontecido en Espafia a propoésito de
la grave crisis econémica. Asi, el elevado nimero de entidades financieras
se ha reducido considerablemente mediante complejas modificaciones
estructurales, principalmente de fusién por absorcién (como el presente
caso), quedando las restantes integradas en varios grupos financieros que
han absorbido todos los activos.

Si bien dichos procesos han tenido naturalmente un reflejo en el Registro
Mercantil, dado el caracter constitutivo de las modificaciones estructurales,
el principio de rogacidn y otras razones de caracter econémico ha impedido
la consagracién de estos procesos en el Registro de la Propiedad.
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ii.

1ii.

v.

El principal interrogante del caso practico, esto es, si para el caso de las
modificaciones estructurales entre entidades financieras (fusion, absorcion,
segregacion...) es necesaria la inscripcion en el Registro de la Propiedad de
la cesidn del crédito hipotecario que se pretende ejecutar para evitar la
imposibilidad de la ulterior inscripcion de la adjudicacién y demas
cancelaciones propias del proceso, por no constar inscrita la cesiéon y no
cumplirse el tracto sucesivo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, ni el
principio de legitimacién, ex art. 38 LH.

Otra cuestion relevante es la legitimacion judicial para instar el
procedimiento de ejecucion hipotecaria por quien acredite ser sucesor del
titular registral. Si bien el procedimiento registral espafiol es totalmente
independiente del sistema judicial, a menudo esta legitimacion procesal que
aprecia el juzgador y no puede ser apreciada por el registrador (como
explicaremos mdas adelante) induce a confusion, por la concomitancia
habitual entre ambos tramites legales.

Asi, la jurisprudencia mayoritaria ha proclamado que la falta de inscripciéon
de la cesion del crédito hipotecario no priva al cesionario de legitimacion
para instar el procedimiento ejecutivo (vid. STS 29 de junio de 1989, y de 4
de junio de 2007). Por tanto, siempre y cuando el tribunal considere
probada tal condicién de sucesor por razéon de la absorciéon de Banesto,
podria en el presente caso el Santander promover demanda de ejecucion
hipotecaria contra Isidro y Maria aunque no conste como acreedor
hipotecario en el Registro correspondiente.

Mas sucintamente, si es relevante a efectos juridicos (obviamente a efectos
econdmicos si lo es) que la cesién del crédito hipotecario no inscrito se haya
producido en virtud de un proceso de modificacion estructural consistente
en la sucesién universal de todos los activos de la entidad absorbida (Art.
53 de la Ley de Modificaciones Estructurales), como es el caso de Santander
y Banesto, o bien mediante una cesién “individual” de un crédito o préstamo
concreto atendiendo al Art. 1526 del Codigo Civil.

Por ultimo, una vez analizada la figura de la sucesién universal motivada
por operaciones de modificaciones estructurales de sociedades mercantiles
previamente inscritas en el Registro Mercantil, observar las posibles
singularidades del titulo formal inscribible en consonancia con el principio
de tracto sucesivo mediante un estudio de la figura registral del tracto
abreviado o comprimido, como medio de satisfaccién parcial de los
intereses de la entidad financiera, en este caso Banco de Santander S.A..

NORMATIVA APLICABLE
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Para la resolucion de las cuestiones juridicas planteadas se puede acudir a la
siguiente normativa y jurisprudencia que resulta de aplicacién a las mismas:

¢ Ley Hipotecaria

Arts. 1-3 LH, sobre efectos de la inscripcién.

Art. 9 LH, transmision de créditos.

Art. 16 LH; tracto abreviado.

Art. 20 de la Ley Hipotecaria, sobre tracto sucesivo.

Art. 38 LH, sobre legitimacion del titular registral.

Art. 130 LH; procedimiento de ejecucion directa contra bienes
hipotecados.

Art. 149 LH

L)

*

Ley 1/2000 de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil

Arts. 688.1 y concordantes LEC, sobre la necesidad de inscripciéon del
derecho de hipoteca a favor del ejecutante.

L)

» Cddigo Civil

0

Art. 1526; cesion individual de créditos.

s Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre Modificaciones Estructurales de Sociedades
Mercantiles:

Art. 53 LME; fusién por absorcién.
Art. 89 LME; inscripcidn y eficacia de la cesion global de activos.

¢ La disposicion adicional 22 de la Ley 8/2012, de 30 de octubre, sobre
saneamiento y venta de los activos inmobiliarios del sector financiero.

¢ Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado:

RDGRN de 23 de junio de 2005; tracto sucesivo.

RDGRN de 5 de julio de 2013; tracto sucesivo.

RDGRN de 8 de julio de 2013; tracto sucesivo.

RDGRN de 10 de octubre de 2013; tracto sucesivo.

RDGRN de 9 de octubre de 2014; suspensién de la inscripcién de un
decreto de adjudicacion dictado en procedimiento de ejecucién
directa de hipoteca.

% Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid, Seccién 202, de 8 de julio de

2013.
FUNDAMENTOS JURIDICOS
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Para la resolucién motivada de las cuestiones planteadas en el epigrafe
correspondiente, me apoyaré, ademdas de en los textos legales ya citados, en la
referida Resolucion de la DGRN de 9 de octubre de 2014, por ser la mas reciente de
las consultadas y la que de algiin modo aglutina integramente la problematica que
se nos plantea.

En la mencionada resolucion, se debate acerca de la inscripcién del decreto de
adjudicacion y posterior cancelacion en un procedimiento de ejecucion hipotecaria
cuando el ejecutante es persona distinta del titular del crédito hipotecario que
figura en el Registro de la Propiedad. El recurrente, de forma estéril, basaba su
impugnacion en un doble motivo; afirmando que la cesion del crédito hipotecario
no tiene valor constitutivo y que el articulo 149 LH no es aplicable al caso, por
tratarse de una sucesion universal o en bloque y no de una cesion individual o
concreta. Efectivamente, como sefiala también la propia resolucién, no hay ninguna
duda acerca del caracter constitutivo de una operacién regida por la LME, que tal y
como ha declarado en profusa jurisprudencia nuestro mas Alto Tribunal, se origina
por la inscripcion de dicha operacién en el Registro Mercantil (Vid. STS de 21 de
Mayo de 2012).

En nuestro caso es Banesto S.A. el titular registral del derecho de hipoteca y Banco
Santander S.A. el sucesor por cesién universal de activos mediante operaciéon de
fusion por absorcién. Asi, es perfectamente aplicable a nuestro supuesto, ya que, a
fin de cuentas al Santander, una vez promovido el proceso de ejecucién
hipotecaria, es muy probable que le interese la propia adjudicaciéon del inmueble
para un tercero (alguna de sus multiples sociedades inmobiliarias, practica de
dudosa rectitud pero muy frecuente en la practica).

Asi, siendo irrefutable la efectiva transmision de los créditos en virtud de la
inscripcion en el Registro Mercantil, no se puede pretender que la constancia de
esta operacion en el indicado registro otorgue per se un reconocimiento manifiesto
o notorio de dicha operacion en el Registro de la Propiedad. Aunque la cesién del
crédito hipotecario nazca “extra tabulas”, el ejercicio de la accién por el cesionario
requiere de la inscripcién de su derecho. Pues lo verdaderamente sustancial a la
vista de los principios del Derecho Registral Espafiol, es la idea de que el nuevo
titular, en virtud del tan manido principio rogatorio, traslade al registrador de la
propiedad su voluntad de que se practique la inscripcién a su favor del concreto
crédito hipotecario que se pretende ejecutar; que acredite que se trata de un
supuesto de sucesién universal y que determine explicitamente el titulo con
expresion de todas las circunstancias que recoge la LH y el Reglamento
Hipotecario, incluyendo asimismo los datos de la inscripcion que constan en el
Registro Mercantil. Es evidente que el registrador de la propiedad no puede actuar
de oficio (ex. Art.6 LH), a pesar de que pueda considerar el hecho, de la fusién por
absorcion, publico o notorio.

Llegados a este punto, irrumpe la figura del tracto abreviado o comprimido que
permite la inscripcién de su derecho de hipoteca con la mera exposicion de la
escritura de fusién y su inscripcion en el Registro Mercantil, tal y como sefala el
art.16 LH. Por tanto, nos encontramos ante una solucién intermedia entre la falta
de inscripcién de la fusién por absorciéon y la inscripcion ordinaria o habitual del
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mencionado proceso de cesién universal de créditos. Asi lo reconoce y cito a
continuacién, la Resoluciéon de la DGRN de 31 de Diciembre de 2001 en la que se
admitio6 que;

[...“acomparidndose a la escritura de cancelacién testimonio de los particulares del cambio de denominacion y de la escritura de
escision, inscritas en el Registro Mercantil, ningtin inconveniente hay en que, por el mecanismo del tracto abreviado se haga

constar la cancelacidn, previa la inscripcion de la transmisién de la hipoteca causada por dicha escision....”]

Debemos aclarar nuevamente que en ningun caso la admisibilidad del tracto
abreviado constituye en modo alguno una excepcién al principio de tracto sucesivo
en sentido sustantivo, en todo caso afectaria inicamente a su vertiente formal.

CONCLUSION

Debemos centrarnos nuevamente en la principal cuestiéon que aqui se dirime, esto
es, la existencia de un crédito hipotecario que se pretende ejecutar, que figura
inscrito a nombre de persona distinta (Banesto) de aquélla que aparece como
demandante en el procedimiento ejecutivo (Santander), sin que conste la previa
adquisicion del derecho de hipoteca y la inscripcion de éste a su favor en el
Registro de la Propiedad.

La fundamentacién juridica de la presumible negativa del Registrador de inscribir
cualquier anotaciéon posterior de adjudicacién del bien hipotecado y demas
cancelaciones analogas, por no constar inscrita la cesion y no cumplirse el tracto
sucesivo ni el principio de legitimacion, se basa ciertamente en el mencionado
principio registral de tracto sucesivo o concatenacion de inscripciones, (para poder
inscribir un titulo traslativo o constitutivo de un derecho real, debe constar
previamente inscrito el titulo del transferente o constituyente), y en la aplicacién de
los arts. 16, 20, 38 y 130 LH, donde se proyecta también el de legitimacion
registral. Resulta irrelevante, a la luz de lo expuesto, el caracter universal o
individual de la cesién del crédito hipotecario mencionado. De igual modo, tal y
como indicdbamos en la cuestién iii.,, es reiterada doctrina de la DGRN, en la
interpretaciéon llevada a cabo del articulo 100 del Reglamento Hipotecario, la
distincion entre la legitimacion procesal por un lado, que corresponde apreciar al
juez, y de otro lado, el requisito del tracto sucesivo, que debe ser siempre calificado
por el registrador.

Compartimos asi pues lo recalcado por la DGRN en su Resolucién de 8 de julio de
2013;
[“...en el dmbito de la ejecucién judicial serd necesario cumplir el requisito del tracto sucesivo en relacién
a la hipoteca cuando se pretenda inscribir cualquier vicisitud juridica de trascendencia real en relacién a
la misma o a la ejecucion de la finca derivada de ella (cesion de crédito, pago con subrogacion,

adjudicacién de la finca como consecuencia del procedimiento de ejecucion directa, etc.)...”]

En dltimo término, afiadir que la necesaria inscripcién de la titularidad del crédito
hipotecario a favor del ejecutante es la que permitira que tenga acceso ulterior al
Registro de la propiedad cualquier decreto o mandamiento judicial derivado de
una ejecucion hipotecaria. Todo ello sin pretender, como ya hemos hecho mencién
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anteriormente, que la legitimaciéon procesal del mencionado procedimiento pueda
suplir en modo alguno la legitimacién registral derivada de la inscripcién.

10. El principio de prioridad (2)

Jorge Nurio Maurelo

PROMOCIONES CHIPRE, S.L. es una sélida promotora que tiene por costumbre
vender a plazos pisos a bajo precio, logrando con ello acceder a un mercado de
compradores que no acceden al préstamo bancario. Para ello, emplea diversas
férmulas: a veces arrienda el piso a los compradores, pactando con ellos un derecho
de opciéon de compra ejercitable al cabo de unos arfios. Otras veces, vende
directamente, pactando que los compradores le paguen a plazos, con un interés
inferior al que ofrecen las entidades de crédito. La tercera de sus féormulas de
contrato consiste en arrendar con opcién de compra y, al momento de ejercitarse la
opcién, venden a plazos pactando que en caso de falta de pago tendrd lugar de pleno
derecho la resolucién del contrato. Nos contratan para trabajar como Abogado de la
empresa y nos presentan dos casos:

a) El primero, es un piso en el ensanche de Vallecas que fue arrendado a un
joven trabajador soltero, con opcién de compra. Tanto el arrendamiento como la
opcién se inscribieron en el Registro. Con posterioridad, el piso fue embargado por
deudas de la promotora con la Seguridad Social, y ha salido a subasta, en la cual se lo
han adjudicado a un inversor que reclama su entrega. El joven arrendatario estd
alarmado y llama cada dia a la promotora preguntando qué derechos le quedan.
Piden que le contestemos indicando como resulta protegido su derecho.

El presente supuesto nos enfoca un problema principal, pese a que
desglosaremos situaciones paralelas a la planteada. Asi, nos encontramos ante un
supuesto en el que debemos dirimir los efectos de la inscripcion de un
arrendamiento con opcién a compra sobre cargas posteriores, en este caso un
embargo, por deudas contraidas por el arrendador. Igualmente, haremos especial
hincapié en los derechos que asisten al arrendatario que dispone de dicha opcién
de compra, cuando sobre el inmueble se interpone un procedimiento de ejecucion
tras la inscripcion en el Registro del pacto contraido entre las partes.

En primer lugar, se debe especificar que el arrendamiento con opcion a
compra es un negocio juridico que integra dos subcontratos: el arrendamiento del
inmueble y la opcién de compra sobre el mismo.

Respecto a la opcidn de compra, hay que resaltar que no existe regulacion
legal de la misma en el Cédigo Civil, por lo que la Jurisprudencia ha determinado
sus requisitos: por un lado, ha de existir un convenio expreso entre las partes en el
que, con toda claridad y de conformidad con lo preceptuado por el art. 1261
Codigo Civil, aparezca el concurso de voluntades entre quienes lo suscriben
respecto de esa opcidon de compra; por otro lado, la opciéon aunque inicialmente
puede ser considerada como obligacion de caracter personal, puede ser
transformada en real, mediante la inscripcion en el Registro de la Propiedad. En
este sentido, debemos remitirnos al art. 14 del Reglamento Hipotecario, que indica
el caracter inscribible del contrato con opcién a compra, sus elementos minimos y
la duracién del mismo, que podra alcanzar el plazo total del arrendamiento, pero
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caducara necesariamente en caso de prorroga, tacita o legal, del contrato de
arrendamiento (jurisprudencia extraida de la sentencia del Tribunal Supremo del
28 de julio de 2010, STS 495/2010, donde se deniega la opcién de compra a un
matrimonio por haber trascurrido el plazo efectivo para su ejercicio). De no
tratarse de un arrendamiento previo, sino de una opcién de compra directa, el
plazo maximo establecido por el art. 14 del Reglamento Hipotecario es de 4 afios.

Debe, por tanto, hacerse constar el plazo para el ejercicio de la opcidn, tal y
como refleja la sentencia de la Audiencia Provincial de Sevilla (Sala 52) de 15 de
abril de 2005, donde se indica que desde que el arrendatario manifiesta su
voluntad de ejercitar la opciéon de compra, se transforma en propietario, cesando
su obligacion de pagar las rentas y siéndole reintegrada la fianza, si bien debe
entregar el precio pactado, que devenga intereses a favor del vendedor desde ese
momento.

Asimismo debe constar el precio por el que se puede ejercer la opcidn,
siendo requisito fundamental que dicha cantidad sea determinada o determinable.
La opcién de compra en principio no puede ser transmitida a un tercero sin
permiso del duefio, sin embargo la Sentencia del Tribunal Supremo de 23 de
octubre de 1984 sefiala que, conforme a las reglas de la buena fe, el derecho de
opcién es transmisible, sin la voluntad del concedente, si éste carece de interés
legitimo para poder evitar la transmisidn.

Abundante jurisprudencia ha incidido en los caracteres y especificaciones
de esta modalidad contractual: STS del 29 de octubre de 1993, STS 14 de febrero
de 1997, STS 15 de diciembre de 1997 y STS de 11 de abril de 2000, entre otras,
establecen sus elementos esenciales y particularidades.

Una vez desglosadas las caracteristicas del pacto contraido entre
PROMOCIONES CHILE S.L. y el arrendatario; ;cuales son los efectos de un
embargo posterior por deudas de la promotora sobre la opcién de compra
del inquilino?

Partimos de la situacion de que el derecho de opcion esta debidamente
inscrito en el Registro, conteniendo el pacto los elementos necesarios
anteriormente descritos para su acceso al Registro. Por efecto de la publicidad
registral, el derecho de opcidn se impone erga omnes, de suerte que su existencia
afectard o perjudicara a todo adquirente posterior a la inscripciéon del derecho de
opcion de compra. No obstante, debe advertirse que esa eficacia no significa que el
propietario no puede disponer del bien objeto de la opcién, ya que puede enajenar
o gravar el bienya que tal derecho no implica prohibicién de disponer o de
enajenar, y si tan sélo una facultad preferente de adquirir a favor del optante
(Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de septiembre de 1998, STS 823/1998,
venta posterior a la opcién de compra, mediando también posteriores embargos).

Ante el silencio legal, la jurisprudencia ha optado por el criterio de la
extinciéon de las cargas y derechos posteriores que hayan accedido al Registro
después de haber quedado inscrita la concesion del derecho de opcién, por lo que
el optante efectuaria la adquisicion de la finca en la situacion juridica existente en
el momento de acordarse la opcion. De acuerdo con las lineas generales de este
sistema, el optante podra desconocer las cargas impuestas sobre la finca que no
figuren inscritas antes que el derecho de opcionZ2.

2 LORENZO MERINO, F.J., La opcién de compra en e Derecho espafiol, Térculo Ediciones, 1992, pag.
206.
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La opcién de compra, al acceder al Registro de la Propiedad, provoca, entre
otros, el efecto de que, una vez ejercitada, supone la extinciéon de los derechos
reales, cargas y gravamenes inscritos con posterioridad a la opcion, cancelandose
los asientos correspondientes. En este sentido, la Resolucién de 7 diciembre 1978
de la DGRN establece que, al permitirse la inscripcion del derecho de opcion
(siempre que concurran los requisitos ya especificados de la legislaciéon
hipotecaria), los efectos protectores de normativa se extenderan al titular del
asiento que hizo constar la opcidn a su favor y, entre ellos, el derivado de la
publicidad registral, al servir de aviso a terceros de su posible ejercicio, afectando
por tanto a terceros que inscriban posteriormente.

De esta forma, aunque la opcidon de compra que se ha inscrito no cierra el
Registro de la Propiedad, por lo que no prohibe disponer ni gravar, debe
especificarse que las inscripciones posteriores al derecho de opcién inscrito deben
sufrir la cancelacion de sus derechos, tal y como se advierte en la Resolucién de la
DGRN de 29 de enero de 2001. Pese a ello, debe recalcarse que la cancelacién de
las cargas posteriores requiere el deposito o consignacién del precio integro de la
compraventa (art. 175.6 del Reglamento Hipotecario).

Dicha consignacion, ademas de su reflejo normativo (art. 175.6), es doctrina
de la DGRN: La Resolucion de 30 de mayo de 2013 establece que, para cancelar las
cargas posteriores, se requiere inexcusablemente el depdsito integro del precio de
venta a disposicion del vendedor y de los titulares de derechos posteriores que de
él traigan causa. El precio pasa, por tanto, a ocupar por subrogaciéon legal la
posicion del bien inmueble vendido.

La regla general es la aplicacidn del principio de prioridad, formulado en el
art. 17 de la Ley Hipotecaria. Por tanto, ejercitado debidamente el derecho de
opcion, procede la cancelacidn de las cargas posteriores al mismo. De ello difiere la
trascendencia real erga omnes que adquiere el derecho de opcion a resultas de su
inscripcion (art. 79.2 Ley Hipotecaria: cancelacién de las inscripciones cuando se
extinga por completo el derecho inscrito o anotado). En definitiva, el derecho de
opcion ejercitado debidamente produce la adquisicién de la propiedad por el
optante y la consecuente cancelacién de los derechos inscritos posteriormente que
se le opongan o sean incompatibles con la titularidad adquirida.

Respecto al embargo, ni la Ley Hipotecaria ni su Reglamento regulan la
cancelacion de los derechos reales, cargas y gravamenes extinguidos como
consecuencia de la consumacién del derecho de opcioén. Ahora bien, esta cuestion
debe resolverse teniendo en cuenta los principios generales, y en especial los
hipotecarios, que conforman nuestro ordenamiento juridico, y en consecuencia
procede depositar y poner a disposicién de esos titulares el precio del inmueble
para la satisfaccién de sus respectivos créditos o derechos.

Supone este criterio aplicar lo que para otros supuestos ya previene la
legislacién vigente, concretamente el articulo 107.10de la Ley Hipotecaria
(condicién resolutoria) en relacién con el articulo 175.6 del Reglamento (ya
especificado), y, sobre todo, en el articulo 236.k del mismo texto normativo
(destino del precio del remate; ver Resolucion de la DRGN de7 de diciembre de
1978).

Podemos concluir que, en los supuestos de un embargo trabado entre la
inscripcion del derecho de opcion y la escritura de venta otorgada en ejercicio de
dicha opcién, conforme a la doctrina del Tribunal Supremo, que la escritura de
compraventa otorgada en ejercicio del derecho de opcion es un titulo habil para
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el alzamiento del embargo, y ello porque en el contrato de opciéon la
compraventa estd configurada completamente y depende, exclusivamente, de que
se perfeccione, lo que se produce con la comunicacién en plazo del optante al
transmitente y con retroaccion de sus efectos al momento en que se convino la
opcién. Nuestro inquilino, una vez ejercite su derecho de opcion, y abone la
cuantia acordada, no tendra que sufrir el embargo posterior, y la
reclamacion de las deudas de la Seguridad Social con PROMOCIONES CHIPRE,
S.L. debera afectar a bienes distintos del inmueble sujeto al arrendamiento
con opcioén a compra.

b) El segundo, el caso de un piso que fue vendido a un matrimonio en el barrio
de Torrero en Zaragoza. El piso se vendidé a plazos con condicién resolutoria. El
matrimonio ha venido a mejor fortuna y se ha cambiado a un piso mejor, vendiendo
el piso adquirido a la promotora a una sociedad dedicada al alquiler, la cual lo ha
arrendado con opcién de compra a favor de un inquilino. Por el momento, el
matrimonio comprador sigue pagando la deuda. No obstante, el responsable de
ventas de la promotora estd preocupado por la situacion (el piso vendido, arrendado,
y con opcion), y nos pide un dictamen en que le expliquemos:

En el presente supuesto hemos de analizar los efectos de las condiciones
resolutorias respecto a las cargas y transmisiones posteriores, y los derechos tanto
del transmitente inicial como de los posteriores adquirentes, que pueden quedar
afectos por el negocio juridico inicial.

La condicidn resolutoria (STS 398/2012, Sala 12, de lo Civil, 28 de Junio de
2012) es una garantia del cumplimiento de la obligacion del comprador en
contratos de compraventa con una parte del precio aplazado. En virtud de dicha
clausula, las partes acuerdan que la falta de pago del precio aplazado o de alguno
de sus plazos (suelen ser letras de cambio) dara lugar a la resolucién de pleno
derecho de la compraventa.

Una vez que ha sido inscrita, la condicién resolutoria tiene eficacia erga
omnes, incluso frente a posteriores adquirientes. Es decir, crea un derecho
expectante de readquisicion del inmueble que se vende, en favor del vendedor. La
resolucién del contrato de venta extingue no sélo el derecho del comprador, sino
también el de los adquirientes posteriores que traigan causa de él. Se rige por el

art. 1504 del Cédigo Civil.

12 ;Qué derecho tiene la promotora, una vez vendido?

La falta de pago del precio produce con caracter general el efecto del art. 1124
del Codigo Civil, pues al ser la compraventa un contrato bilateral que genera
obligaciones reciprocas para las partes contratantes en caso de incumplimiento por
el comprador, el vendedor podra escoger entre exigir el cumplimiento o la resolucion
de la obligacién con el resarcimiento de dafios y abono de intereses en ambos casos.
También podra pedir la resoluciéon aun después de haber optado por el cumplimiento
cuando este resulte imposible. La promotora, una vez inscrita la condicion
resolutoria, podria obtener la reinscripciéon del inmueble a su titularidad como
consecuencia del ejercicio de la condicién resolutoria, al incumplirse ésta. La
promotora, eso si, debera consignar los importes recibidos hasta ese momento

(Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado, de 28 y 29
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de junio de 2011, con base en el_articulo 175.6 del Reglamento Hipotecario), y se
requiere asimismo que no haya habido oposicién a la notificacién resolutoria

(Resoluciones de la DGRN de 29 Diciembre 1982 y de 8 de mayo de 2003).

En beneficio del vendedor, anade el art. 1503 del Cédigo Civil, “ Si el
vendedor tuviere fundado motivo para temer la perdida de la cosa inmueble
vendida y el precio, podra promover inmediatamente la resolucion de la venta. Si
no existiese este motivo se observara lo dispuesto en el articulo 1124”.

La facultad resolutoria del contrato puede ejercitarse, segun la doctrina del TS,
por via judicial o extrajudicial, mediante declaracién del acreedor, y sélo si se
impugna por la otra parte queda sometido a los Tribunales, que habran de declarar
adecuada la resolucion o, por el contrario, no ajustada a derecho. Si el comprador no
se allana al requerimiento o no contesta al mismo, quedara resuelta la compraventa;
si el comprador se opone alegando que no tiene obligacion de satisfacer el precio que
se le reclama, el vendedor tendra que instar judicialmente la resolucién del contrato.
Los asientos del Registro estan, por tanto, bajo la salvaguarda de los tribunales
conforme al art. 1 de la Ley Hipotecaria.

22 ;Son validas la venta y el arriendo?

Si, ambas son validas. Por una parte, el art. 26 de la Ley Hipotecaria
establece las causas por las que se pueden establecer las limitaciones a la
disposicion, y el presente supuesto no parece ajustarse a ninguna de ellas, por lo
que no se impiden la transmisiéon ni la configuracion de derechos reales
subsiguientes a la compraventa realizada por la promotora. Por otra parte, el art.
51.6 del Reglamento Hipotecario nos indica que, al realizar la inscripcién registral
de la condicién resolutoria, debe hacerse mencion a todas las limitaciones sobre la
facultad del adquirente, que consten en el titulo de otorgamiento. De no haber sido
posible la venta por el matrimonio, el comprador lo habria advertido al
consultarse, beneficiandose de la publicidad registral que se otorga a dichas
limitaciones.

Pero, mas alld de estos preceptos, la validez de las transmisiones
posteriores viene determinada ya en el propio art. 1124 del Cédigo Civil que
textualmente establece que "( ...) esto se entiende sin perjuicio de los derechos de
terceros adquirentes, con arreglo a los articulos 1.295 y 1.298 y a las disposiciones
de la Ley Hipotecaria”, lo que, explicitamente, estd habilitando posteriores cargas
tras la venta sujeta a condicién resolutoria.

32 ;Si dejasen de pagar, cabria resolver la venta pese a existir ventas
posteriores?

Los titulares registrales las inscripciones posteriores a la compraventa
inicial, cuya cancelacién se propone, deben ser demandados, deben ser parte o al
menos han debido ser notificados y citados en el procedimiento judicial donde se
establezca la resolucién de la condicion, para alegar lo que a su derecho convenga
de conformidad con los articulos 1, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria y 24 de la
Constitucion Espafiola (tutela judicial efectiva). Es, por tanto, potestad judicial la
posibilidad de resolver la compraventa con transmisiones posteriores, siempre
que se haya dado traslado en el procedimiento a los terceros, adquirentes o
titulares de derechos reales sobre el inmueble. En un caso analogo al propuesto, asi
lo establece la DGRN en la Resolucién de 1 de abril de 2011.
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42 ;Qué pasaria entonces con los derechos de dichos titulares
posteriores

En virtud a la Resoluciéon de 9 de junio de 2010, (siguiendo la linea doctrinal
fijada en las anteriores Resoluciones de la DGRN de 28 de mayo de 1992, de 19 de
noviembre de 1996, y de 15 de noviembre de 2005), los derechos reales o cargas
posteriores a la condicion resolutoria explicita del art. 1504 del Codigo Civil deben
de extinguirse (arts. 9.2, 23, y 107.10 de la Ley Hipotecaria, y 59 y 175.6 del
Reglamento Hipotecario), de forma que la resolucion del dominio adquirido por el
comprador conlleva la resolucion de los derechos constituidos sobre el inmueble
que traigan causa de ese dominio o derecho resuelto.

Como para la plena eficacia de la condicién resolutoria se necesita que se
acredite que concurren los presupuestos sefialados en la pregunta 12, y como los
terceros no han de soportar necesariamente cualquiera de dichos presupuestos,
debe de admitirse la concurrencia de los mismos no sélo por el comprador, sino
también por los titulares de derechos reales y cargas posteriores al derecho de
dominio del comprador, bien en sede notarial (consentimiento a la cancelacién),
bien en sede judicial si se oponen siendo demandados judicialmente (tanto en el
caso de que no lo admita el comprador o se oponga a la resolucién, como en el caso
de que se admita por el propio comprador). Se intenta con esta cautela evitar que,
a espaldas de los terceros, transmitente y adquirente concierten acuerdos sobre la
resolucién, lo que se podria advertir mas claramente si las cargas posteriores no
fueran transmisiones y derechos reales, como plantea el supuesto, sino embargos
cuyas ejecuciones las partes firmantes trataran de evitar.

12. El procedimiento registral: el principio de rogacion.

Jorge Nufio Maurelo

Don Gumersindo es un hacendado empresario que cuenta en su haber con
varias fincas y diversas sociedades mercantiles. En un momento dado, entra a formar
parte de una nueva sociedad limitada que ha formado con otros socios para explotar
en Zaragoza una nueva red de heladerias. Su entrada en la SRL se llevard a cabo
mediante la suscripcién de un numero X de participaciones de la misma, aportando
uno de los dos locales que tiene en el Paseo de la Independencia a la sociedad.

Don Gumersindo comparecié en la Notaria y senalé que queria aportar el
local de Independencia, 22- bajo derecha. Mds adelante, se da cuenta de que lo que
realmente queria aportar era Independencia, 22- bajo izquierda. A tal efecto,
comparecié en la Notaria de nuevo, junto con los socios, para otorgar una
rectificacion de la Escritura anterior de aportacion. Cuando hicieron esto, resulta que
ya estaba presentada en el Registro la Escritura de constitucion de la sociedad.
Aunque habia sido retirada para pagar el Impuesto de Operaciones Societarias. Don
Gumersindo acude a nosotros y nos pregunta:
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12 Si es posible rectificar el negocio de aportacion.

Si, existe la posibilidad de rectificar el negocio de aportacion. Siguiendo un
esquema que simplifique el supuesto planteado, nos encontramos ante un
documento publico donde consta un inmueble que ha sido aportado por un socio a
una sociedad de responsabilidad limitada; dicha escritura se presenta como titulo
formal en el Registro (damos por hecho que, en primer término, se acudiria al
Registro Mercantil para realizar los tramites relativos a la sociedad, y,
posteriormente, al Registro de la Propiedad para hacer constar la transmisién
relativa a la finca, que pasara a estar a nombre de la sociedad limitada) y se solicita
su inscripcion. Como ya sabemos, el procedimiento en ese momento conlleva que
se refleje constancia de esta entrega en el Libro Diario y, posteriormente, un
asiento limitado sobre su contenido, que conocemos como asiento de presentacidn.

Este asiento de presentacién marca el momento en el que se abre el plazo
de quince dias para que el Registrador considere realizar la calificacion sobre la
solicitud, si procede. En el supuesto planteado, éste paso alin requiere tramites
previos, pues la sociedad no liquid6 los impuestos necesarios y obligatorios de
certificar para proceder a la inscripcidn; por ello, la documentacién se retird y,
consecuentemente, se amplié el plazo de validez del asiento de presentacion
(inicialmente establecido en sesenta dias habiles) de acuerdo al contenido del
articulo 432 del Reglamento Hipotecario.

De forma paralela, el socio se da cuenta de que su pretension es aportar una
finca contigua a la reflejada en el documento publico. No queda constancia en el
supuesto si dicho error se produce por realizar una indicacién incorrecta a la Junta
de la sociedad, al Notario, o si realmente no llegd a ser consciente de haber incluido
la finca incorrecta hasta después de realizado el asiento de presentacion. En
cualquier caso, con independencia de las razones que nos trasladan a esta
situacion, debemos dictaminar cual es el correcto proceder para conseguir que la
aportacion realizada por Gumersindo se revoque y pueda constar el inmueble que
realmente si quiere donar a la sociedad, una vez haya modificado la aportacion
realizada a la misma.

Al tratarse de una sociedad de responsabilidad limitada, se deben realizar
dos pasos para que se pueda utilizar la via correcta de modificacién registral y
rectificar la actual situacién. En primer lugar, debe la sociedad convocar una
Junta universal, en la que se constate el error producido, se rectifique éste y se
acepte por el socio la responsabilidad pertinente en caso de existir, el cual debe
seguir siendo socio de la sociedad. El articulo 178 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, establece que la Junta quedara validamente constituida para
tratar cualquier asunto, sin necesidad de previa convocatoria, siempre que esté
presente o representada la totalidad del capital social y los concurrentes acepten
por unanimidad la celebraciéon de la reunién. Para obtener la aprobacién, y en
virtud del articulo 199 del mismo texto normativo, el aumento o la reduccién del
capital y cualquier otra modificacion de los estatutos sociales requeriran el voto
favorable de mas de la mitad de los votos correspondientes a las participaciones en
que se divida el capital social.

En segundo lugar, debe darse una comparecencia en la nueva escritura,
junto a la persona autorizada para elevar a publico los acuerdos sociales, del
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aportante, aceptando expresamente la rectificacion de la finca y asumiendo la
responsabilidad de la misma forma que en las constituciones de sociedad.

Es imprescindible este requisito de forma, de manera que el acuerdo debe
ser elevado a publico como medio viable de rectificaciéon via articulo 40 de la LH
(Resolucién de 28 de febrero de 2012), que se desarrollara en la tltima cuestion.

22 Si es todavia posible evitar que se inscriba la aportaciéon. 32 Cémo
lograr evitarlo. 42 ;Qué plazos hay que tener en cuenta?

Si, es posible evitar que se inscriba la aportacién, puesto que Unicamente

figura la anotacion preventiva, sin que se haya procedido a realizar la calificacién
por parte del Registrador, dado que no se ha realizado el pago de los impuestos
requerido y, en virtud al articulo 254 de la Ley Hipotecaria, ninguna inscripcion se
hara en el Registro de la Propiedad sin que se acredite previamente el pago de los
impuestos establecidos por las leyes, si los devenga el acto o contrato que se
pretenda inscribir. En el caso en que esto suceda, como efectivamente ocurri6é con
la sociedad de Gumersindo, con base en al articulo 255 LH se extendié asiento de
presentacion antes de verificarse el pago del impuesto, pero se suspende la
calificacion y la inscripcion u operacion solicitada y se devuelve el titulo al que lo
haya presentado, a fin de que se satisfagan dichos impuestos.
Nos encontramos ante un precepto cuya finalidad no es otra que controlar y
garantizar el cumplimiento de la normativa tributaria, supeditando el acceso a los
registros publicos a la previa justificacién del pago de la deuda tributaria
correspondiente, a modo de presupuesto o requisito que condiciona la actuacion
del Registrador, cuya actuacién, en caso contrario, ha de detenerse en el asiento de
presentacion, suspendiendo la calificacion y la inscripcion, habida cuenta la
especial trascendencia de la funciéon que desempefia el Registro de la Propiedad
como colaborador de la efectividad de determinados impuestos. Por el articulo 2
del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de TP y AJD, se establece que "el
impuesto se exige segin la verdadera naturaleza juridica del acto, prescindiendo
de los defectos tanto de forma como intrinsecos que puedan afectar a su validez y
eficacia". Esta ha sido la justificacion que se ha atribuido tradicionalmente al
mecanismo de inadmisién impuesto por los articulos 254 y 255 LH, a fin de evitar
que, tras una calificacion completa, a la vista de defectos de dificil o imposible
subsanacién, dada la imposibilidad de inscripcién del documento y su falta de
eficacia, se optase por no presentar el documento a liquidar. La Resolucién de 6 de
Mayo de 2009, (“Respecto a la falta de liquidacion del impuesto que corresponda,
sin necesidad de entrar ahora en si tal defecto es una falta que impida la
inscripcion, o mas bien, un defecto que debe demorar la calificacion...") aclara que,
respecto del plazo maximo para inscribir —quince dias- se computa en los casos de
retirada del titulo por falta de pago del impuesto, desde la devoluciéon del
mismo, y es en ese plazo en el que debe realizarse la calificacion global y unitaria,
sin que pueda anticiparse esa exigencia al momento previo de admisibilidad del
documento que, en caso de falta de acreditaciéon del impuesto, o en su caso de su
presentacion en la oficina liquidadora, debe conducir a la suspension de la
calificacion y de la inscripcién a que se refiere el art. 255 LH.

Sabemos, por tanto, que aun no se ha realizado la calificaciéon y, en
consecuencia, la transmisién aiin no esta inscrita. La via para poder evitar dicha
inscripcién pasaria por dejar transcurrir el plazo de vigencia, pues, de acuerdo al
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articulo 436 del Reglamento Hipotecario, una vez transcurrido éste, el asiento de
presentacion caduca y se cancela de oficio mediante una nota marginal.

La duracion del asiento es de sesenta dias habiles, contados desde el
siguiente al de su fecha, segiin se desprende de los articulos 17 y 66 de la LH, y 109
del RH.

Debemos aconsejar a la sociedad que dejen transcurrir ese plazo para dejar
sin efecto el asiento de presentacion, no presentando la liquidacién del impuesto
que conllevaria la inscripcidn.

52 ;Qué ocurre si se llega a verificar la inscripcion?, ;cabra volver a
inscribir la finca a nombre de Don Gumersindo o debe quedarse a nombre de
la SRL?

Si cabria volver a inscribir la finca a su nombre, pero debemos, para dar una
correcta respuesta, acudir a los preceptos que desarrollan la rectificaciéon del
Registro, que encontramos en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria. Existen diversas
causas para proceder a requerir la pretendida rectificacién, que pasamos a
enumerar y distinguir en relacién con el supuesto planteado:

El apartado a) del articulo refiere a modificaciones que devienen cuando la
inexactitud tiene por origen el no haber tenido acceso al Registro alguna relacion
juridica inmobiliaria, es decir, si se hubiera producido de forma previa a la
transmision de Gumersindo alguna relacion juridica que no hubiera sido reflejada
en el Registro, interrumpiendo por tanto el tracto sucesivo. En nuestro caso, este
supuesto no se da, pues el empresario parece tener inscrito a su nombre la finca, y
realiza la transmision a la sociedad, de forma que no existen relaciones juridicas
previas de transmisién que hayan quedado al margen del Registro.

El apartado b) se contempla para supuestos en los que la inexactitud
debiera su origen a la extincién de algun derecho inscrito o anotado, sin que se
haya procedido a establecer al asiento de cancelaciéon correspondiente. Aqui, de
nuevo, no encontramos ésta posibilidad, pues no se ha producido ninguna
extincion de derecho a lo largo del caso al margen de la relacién juridica que nos
interesa.

El apartado c) del articulo 40 LH especifica los supuestos donde la
inexactitud tenga lugar por nulidad o error de algin asiento, remitiendo en estos
casos a la rectificacion en la forma que determina el Titulo VII, articulos 211 y
siguientes de la Ley, que hacen distincion entre un error material o de concepto, y,
la via correcta para su eventual rectificacién. El articulo 212 de la Ley Hipotecaria
exige para considerar un error como material que con el mismo no se cambie el
sentido general de la inscripcién ni de ninguno de sus conceptos; por otra parte, el
articulo 216 de la misma Ley sefiala que se comete error de concepto cuando al
expresar en la inscripcion alguno de los contenidos en el titulo se altere o varie su
verdadero sentido. En el mismo sentido, el articulo 327 del Reglamento
Hipotecario determina que se considera el error de concepto de los comprendidos
en el parrafo primero del articulo 217 de la Ley Hipotecaria (es decir, los
cometidos en inscripciones, anotaciones o cancelaciones, o en otros asientos
referentes a ellas, cuando no resulte claramente de las mismas), o el contenido en
algin asiento por la apreciaciéon equivocada de los datos obrantes en el Registro
(Resolucion de 7 de marzo de 2011).

Bajo mi punto de vista, no es aplicable el articulo 40.c, y, por tanto, tampoco
nos encontramos ante un error material o de concepto indicados en el Titulo
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séptimo. El asiento no seria nulo ni erréneo, estaria correctamente practicado de
acuerdo al titulo que aportaron los titulares, sin que pueda aducirse que se cambié
el sentido general de la inscripcion, ni que se alterara el contenido del referido
titulo ni se cambiara su verdadero sentido. La sociedad aport6 unas escrituras
donde se le transmitia el local de Paseo de la Independencia 22, Bajo Derecha,
porque asi se le debié hacer constar al Notario, y la equivocacién, imputable a
Gumersindo, no puede ser en ningin caso un error de asiento, puesto que la
anotacion preventiva reflejaba lo que venia a disponer el titulo, esto es, el Bajo
Derecha, y no el Bajo Izquierda como era la intencién del empresario.

Por ello, considero ajustado atribuir la rectificacion del actual
planteamiento al articulo 40.d, que indica las modificaciones que pueden
realizarse como consecuencia de una inexactitud derivada de falsedad, nulidad o
defecto del titulo, puesto que, en todo caso, la incorreccion esta plasmada en el
titulo, y no por negligencia profesional del Notario, sino por la confusiéon de
nuestro protagonista a la hora de indicar cudl era el local que efectivamente
deseaba aportar en la constitucion de la sociedad.

Podemos sefalar, por todo lo anterior, que el régimen juridico de la

rectificacion del supuesto es el del articulo 40.d de la Ley Hipotecaria, dado
que ni se ha acreditado que el contenido de la citada inscripcion haya
resultado infiel al contenido del titulo que la causd, ni puede encajarse este
caso en ninguno de los supuestos especificos a que se refieren las anteriores
letras del mismo precepto.
El apartado d) del articulo es una disposicién que, con caracter de regla general, no
siendo aplicable ninguna de las reglas especiales precedentes, requiere en todo
caso el consentimiento de todos los interesados o, en su defecto, resolucién judicial
(Resoluciéon DGRN de 29 de febrero de 2012, Resolucién de 13 de mayo de 2010,
Resolucion de 3 de octubre de 2005).

La Direccion sostiene que cuando lo que se rectifica no es un error del
Registro sino de la formalizaciéon de negocios que hayan accedido al mismo, sera
necesario para su reflejo "tabular el consentimiento del titular registral, pero
también que tales rectificaciones sean eficaces por si mismas y esa eficacia no
puede admitirse si no es consentida por todos los que fueron parte en aquéllos”
(articulos 1.091, 1.256, 1.257 y 1.259 del Cédigo Civil).

Es imprescindible este requisito de forma, de manera que el acuerdo debe
ser elevado a publico como medio viable de rectificacién via articulo 40.d de la LH
(Resolucién de 28 de febrero de 2012). Debe atenderse, igualmente, al articulo 82
de la LH, que establece que las inscripciones o anotaciones preventivas hechas en
virtud de escritura publica, no se cancelaran sino por sentencia contra la cual no
haya pendiente recurso de casacion, o por otra escritura o documento auténtico, en
el cual preste su consentimiento para la cancelacién la persona a cuyo favor se
hiciera la anotacioén, o sus causahabientes o representantes legitimos.

Si, ante otros supuestos distintos, encontraramos que la rectificacion de
errores se refiere a hechos susceptibles de ser probados de un modo absoluto con
documentos fehacientes, independientes por su naturaleza de la voluntad de los
interesados, no es procedente la aplicacion de los articulos 40.d y 82 LH, pues
basta la peticion de la parte interesada acompafada de los documentos que
aclaren el error producido (Resolucién DRGN de 24 de junio 2011).
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Caso 13. La calificacion registral y su revision.

Ramoén Izquierdo Garcia

El caso que se plantea resulta de gran interés tanto desde un punto de vista
material como procesal. Materialmente, la necesidad de intervencion del conyuge
en los actos hereditarios supone, actualmente, un mecanismo protector de primer
orden en el que el Registro y los Notarios juegan un papel fundamental para
garantizar su efectividad. La viudedad, en términos habituales, se corresponde con
un periodo de senectud en la que la persona se puede ver patrimonialmente
desposeida o indefensa ante actuaciones de los herederos y condicionada a la
buena o mala relacién que exista entre estos y el viudo. La ley, como es habitual, da
los mecanismos para proteger pero el hecho de que existan dos figuras
tremendamente cualificadas en el conocimiento de la ley y con poder de influir en
la realidad factica a través de sus actos es algo de lo que debemos estar orgullosos
dentro de nuestro ordenamiento.

Procesalmente, conocer los mecanismos de reaccion frente a las vicisitudes
de los procedimientos es algo clave en un mundo excesivamente burocratizado.

Vamos a verlo.

12 Si a nuestro juicio puede tener razon el Registrador.

La necesidad de que el conyuge del segundo causante en la particion de la
herencia del primero es un punto de un debate mucho mas amplio que trata sobre
el puesto que ocupan los herederos del segundo causante en la herencia del
primero cuando aquel muri6 sin haber aceptado ni repudiado la herencia, aun
tacitamente. En otras palabras, si la transmision del ius delationis contemplada en
el articulo 1.006 CC hace que los herederos del segundo lo sean directamente del
primero o, en cambio, lo sean a través de él, habiendo, en el primer caso un solo
desplazamiento transmisorio de los bienes y, en el segundo, dos - a la herencia del
segundo causante y, posteriormente, a los herederos de éste.

Desde el momento mismo en que se constata la muerte del causante, la fase
siguiente en el iter transmisorio es la vocacién a la herencia, es decir, el
llamamiento a todos los posibles sucesores del fallecido para que, efectivamente, le
sucedan. Segun el articulo 658 CC esta sucesion “se difiere por la voluntad del
hombre manifestada en testamento y, a falta de este, por disposicion de la Ley”.
Con esta vocacién o convocatoria se produce la delaciéon u ofrecimiento de la
herencia a aquellos que se considera que tienen capacidad para adquirirla. El
derecho de aceptar o repudiar esta misma herencia es el ius delationis.

La respuesta a la pregunta variara en funcién de lo que consideremos mas
adecuado a Derecho o, por decirlo de otro modo, cudl de las dos teorias o
corrientes doctrinales sigamos. La llamada “clasica” o la “moderna”.

En palabras de la STS de 11 de septiembre de 2013 “Esta cuestion ha sido
ampliamente debatida por la Doctrina cientifica dando lugar a la existencia de dos
corrientes doctrinales: la denominada "teoria clasica" o "de la doble transmision”,
segun la cual en la sucesion por derecho de transmision existen dos movimientos o
pasos de los bienes, un primero desde el primer causante a la masa hereditaria del
heredero transmitente y otro segundo, desde la masa hereditaria del citado
transmitente al heredero transmisario que acepta las dos herencias; y la "teoria
moderna”, de la adquisicion directa o de la doble capacidad, segun la cual los
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bienes pasan directamente del primer causante al heredero transmisario cuando
éste ejercita positivamente el denominado ius delationis (derecho a aceptar o
repudiar la herencia)”.

Esta teoria moderna distingue dos clases de sucesiones y no una doble
transmision de derechos pues encontramos, por un lado, la sucesion del segundo
causante en la cual existe como objeto de transmision el derecho de aceptar o
repudiar la herencia del primer causante y, por otro, la sucesién de éste que es
tomada directamente por los transmisarios que ejercitan de manera positiva y real
el ius delationis. El1 argumento central de la misma es la retroactividad de la
aceptacion de la herencia al momento de la muerte del primer causante. Otro
argumento que dan los que defienden esta tesis es que el transmitente no puede
ser heredero del primer causante pues, como murié sin aceptar o repudiar, no
pudo adquirir la condicion de heredero y que, por tanto, debe serlo el transmisario
para que el primer causante continde teniendo herederos.

De los elementos que integran el ius delationis es el elemento titulo es el que
plantea realmente la cuestidon objeto de debate, es decir, si el titulo por el que el
transmisario sucede se ha de determinar respecto al primer causante o al segundo.
Desde un punto de vista de la teoria moderna, el titulo de adquisicion se
configuraria por la relacion del transmisario con el primer causante. Diferencian, a
su vez, el titulo de adquisicién del ius delationis que seria efectivamente fruto de su
relacién hereditaria con el transmitente.

La teoria cldsica considera que el titulo sucesorio adquisitivo del
transmisario es el que deriva de la atribucién legal del 1.006 CC, es decir, de su
condicion de heredero del transmitente y, asi, el titulo o vocacion respecto al
primero de los fallecidos es solamente del segundo que, al fallecer
prematuramente a la aceptacién o repudiacién, no pudo hacer que esos bienes
entraran en su patrimonio, accion que lleva a cabo el transmisario al ejercitar el ius
delationis en sentido positivo. El transmisario los hara suyos por su propio titulo
sucesorio, esto es, el que tiene como heredero del segundo causante. Lo que esto
determinaria es una “integracion instrumental” de los bienes en la masa de la
herencia del segundo de cuius. Los partidarios de esta teoria nos vienen a decir
que la pretension de esta es la de integrar unos bienes de la primera masa
hereditaria en la segunda como la “Unica solucién técnica posible del Derecho de
sucesiones para que se explique la adquisicion del transmisario y su titulo
sucesorio adquisitivo.

En lo que respecta al problema de la necesidad de participacion del conyuge
viudo, si seguimos la teoria moderna no debe tenérsele en cuenta a la hora de
realizar la particion pues solo los herederos del segundo causante son los que se
convierten en herederos del primero y no el resto de involucrados en su herencia.
Esto es asi pues los bienes, segin esta teoria, nunca ingresan en la herencia del
segundo fallecido, pasando directamente a la de sus herederos cuando aceptan la
herencia del primero.

La sentencia de 11 de septiembre también ha tenido su reflejo en las
resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado que ha dado
un giro, de la mano del Tribunal Supremo, hacia la teoria moderna, en
contraposicién con lo mantenido anteriormente.

La resolucion de la DGRN de 26 de marzo de 2014 es la primera que toma la
postura a favor de la tesis de la adquisicion directa. Los hechos eran similares a los
de la sentencia citada: A fallece intestado, casado en segundas nupcias con B, con la
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que tuvo tres hijos C, D y E. A habia estado casado en un primer matrimonio con F,
con la que tuvo un hijo G, que le premurid, dejando esposa H y dos hijos [ y J. El
Registrador deniega por entender, entre otras cosas, que es necesaria en la
particion no solo la intervencién de los hijos de G, sino también su esposa.

Al seguir la teoria de la adquisicion directa, entiende que los transmisarios I
y ], aceptando la herencia del transmitente, G, suceden a su abuelo, el primer
causante A di-rectamente, siendo ésta una sucesion distinta de la sucesion de ellos
respecto de su padre, la cual han de aceptar, eso si, si quieren aceptar la del abuelo.
Es decir, no hay doble transmisién sucesoria, y en consecuencia I y | al suceder
directamente a A, aceptando su herencia, no necesitan del concurso de su madre
para llevar a cabo la particion, y si la de su medio hermano, junto con B, la segunda
esposa del primer causante. El concurso de H so6lo sera necesaria para que [ y ]
lleven a cabo la particion de la herencia de su padre, que es una sucesion distinta.
Por tanto, en las operaciones divisorias de la herencia (la del primer causante) no
se requiere la intervencién del conyuge del transmitente y si la de los
transmisarios, por lo que la DGRN revoca la calificacion en este punto.

Sentada esta premisa por la DGRN hay que concluir que el Registrador se
equivocaba.

No obstante, el hecho de que una postura sea aceptada por el Tribunal
Supremo o la DGRN no supone tener, obligatoriamente, que estar de acuerdo con la
misma, aunque nadar a contracorriente sea costoso y siempre sin perder de vista
los resultados practicos que se obtendran si se disiente -la denegacién.

Creo, como ya he mantenido en otro lugar3, en la mayor concordancia con
nuestro Derecho de sucesiones por la teoria clasica o de la doble adquisicion.
“Considerando que la vocacién permanece en la persona del transmitente, no se
puede admitir que el transmisario sea heredero directo del primer causante pues
es la vocacion la que es apta para otorgar la condicion de heredero, con
independencia de que su contenido practico se pueda transmitir a los herederos de
este, sujetos que estan vivos, para que acepten o repudien la herencia. En otras
palabras, para que decidan por lo imposible de las circunstancias, si hacer o no
heredero a aquél del que ellos mismos lo son.

Se cree, para mas abundamiento en esta postura, que el articulo 1.006 CC, al
decir “el mismo derecho que él tenia”, se refiere a la facultad de aceptar o repudiar
y no a la vocacidn en si misma que, en caso de pasar a los herederos, se convertiria
en una nueva vocaciéon pues el cambio de sujeto al que se dirige, elemento que
creemos esencial de la misma, conllevaria la extincién de la primera y nacimiento
de la nueva. Manteniendo esta postura creemos que somos mas fieles a la diccion
del precepto pues se cumple tanto con la condicién que impone de transmisién -
que no habria en el caso de extincidn de la vocacion y nacimiento de una nueva a
favor de los transmisarios- y de mantener el objeto de la transmision, es decir, “el
mismo derecho”.

Respecto del problema de la capacidad para suceder y del sujeto al que debe
ir referida se cree que, sentada la base de que el transmisario sucede al primer
causante a través del transmitente, ésta se debe circunscribir a las relaciones
directas, es decir, los transmisarios respecto del transmitente, y éste respecto del
primer causante, ya que si lo que se transmite es un derecho que él tenia, antes

3 IZQUIERDO GARCIA, R. La transmisién del ius delationis. Comentario basado en la STS de 11 de
septiembre de 2013. Madrid, 2015 (inédito).
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habia debido de adquirirlo y, por tanto, ser capaz de ello. No obstante, una vez
adquirido, esto es, ser titular pleno del mismo, el derecho se vera inalterado por las
causas de incapacidad que pudieran existir entre los transmisarios y el primer
causante.

Por otro lado, tratandose de herederos, los destinatarios del articulo 1.006 que
hubiesen recibido donaciones del primer causante en vida de éste, no vendran
obligados a colacionarlas a tenor del articulo 1.035 CC. Pero si habra de
colacionarse lo recibido por el primer llamado que muri6 sin aceptar ni repudiar”.

A todo ello habria que sumar, por justicia, la necesidad de que el conyuge
viudo del segundo pueda extender su usufructo, minimo o mejorado, a estos bienes
que, en condiciones en las que no hubiera existido premoriencia, habrian
ingresado en la herencia de su conyuge.

22 ;Qué remedio les queda? ;Pueden recurrir? 32 En la nota han visto
que pueden poner recurso judicial, gubernativo o pedir la calificacion de otro
Registrador: si eligen una sola de las opciones, ;renuncian a las demas? 42 En
caso de que opten porque califique otro Registrador, si tampoco es
partidario de inscribir, ;pueden recurrir a la DGRN? 52 Si la DGRN no les da la
razon, ;pueden recurrir al Juez?

Contra la calificacion negativa del Registrador, sin perjuicio de pedir la
sustitucion contemplada en el articulo 19 LH, es posible recurrir, segin el 324 LH,
directamente ante la DGRN o ante el JPI de la capital de la provincia donde radique
el inmueble. En caso de que opten por la calificacién de sustitucion, si este
denegara se podra interponer contra ella los mismos recursos, por lo que no
renuncia a ellas. Para el caso de que la DGRN desestime el recurso el articulo 328.1
LH permite que se recurra “ante los 6rganos del orden jurisdiccional civil, siendo
de aplicacion las normas del juicio verbal”.

62 El documento esta presentado, surtiendo el asiento de presentacion
efectos por el plazo ordinario de dos meses. Justo detras esta presentado un
mandamiento de embargo por deudas de don Luis en procedimiento seguido
contra el fallecido. Si pasan los dos meses, ;gana prioridad el embargo, o
conservan la prioridad ellos?

El articulo 323 LH prevé, para los casos de calificacion negativa, una
prorroga automatica del asiento de presentacién por un plazo de sesenta dias
contados desde la fecha de la ultima notificacion de la calificacién y, asimismo, se
prorrogaran los asientos anteriores o posteriores contradictorios o conexos (art.
111.32 y 432.22 RH). Ha de notificarse al presentante y al Notario, autoridad
judicial o administrativa que hubieran requerido la inscripcion. Cabe realizarse por
via telematica si el interesado lo hubiese manifestado asi y queda constancia
fehaciente de la notificacion (art. 322 LH).

Tras las resoluciones de la DGRN de 29 de julio y 1 de octubre de 2009, cabe
también realizar la notificacién mediante fax a notarios y autoridades judiciales o
administrativas. Si la presentacion se hubiese realizado por via telematica ha de
realizarse la notificacion por esta via. En caso de notificaciéon por via telematica al
notario autorizante la fecha de la notificaciéon debe ser la de la efectiva puesta a
disposicion del funcionario del integro contenido del acto, con independencia de la
fecha de acceso a su contenido. En caso de notificacién por via telematica a un
particular se aplicara el articulo 28 de Ley de Acceso electronico de los ciudadanos
a los Servicios Publicos que considera como fecha de la notificacion la de acceso al
contenido, y que entiende rechazada la notificacién y, por consiguiente, efectuado
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el tramite si no se accede al contenido en el plazo de 10 dias naturales desde la
efectiva puesta a disposicion

Conforme a este precepto, ademas, se puede solicitar la anotacion
preventiva de suspension por defectos subsanables del articulo 42.9 LH.

Interpuesto recurso contra la calificacion ha de estarse a lo previsto en el
articulo 327 LH en lo relativo a vigencia del asiento de presentacién del documento
cuya calificacién se recurre. Todos los plazos quedan en suspenso hasta la
resolucion definitiva del recurso (art. 66 LH).

Afirma Gémez Galligo, que la anotacién preventiva por defectos subsanables
determinara la prérroga de los asientos de presentacion anteriores o posteriores
relativos a titulos contradictorios o conexos (art. 17.22 LH, y art. 432.22 RH), lo que
excluye la transmisibilidad del bien anotado, proclamada con caracter general en el
art 71 LH. Igual efecto producira la anotaciéon de suspension por defecto
subsanable de titulos llamados a causar un asiento que no provoca el cierre
registral. Seguin el autor citado lo correcto, en puridad de principios, es prorrogar
el asiento de presentacidn del titulo posterior. Esta es la solucién que se deriva del
articulo 432 22 RH y la que acoge, en general, el articulo 17 29 LH: una vez
extendido el asiento de presentacién -y la anotacion de suspensidn es una prérroga
del mismo- no podra inscribirse o anotarse ningtn otro titulo durante su vigencia.

En conclusién, y de acuerdo con las ideas aqui contenidas, pasados los dos
meses ordinarios, seguiran teniendo prioridad ellos y el embargo no les podra
perjudicar.

Caso 13. La calificacion registral y su revision. Version 2.

Alejandro Guerra Pérez

HECHOS
Los principales hechos sonsacados del presente caso son los siguientes: Luis

fallece dejando viuda, Magdalena, y dos hijos: Juan y Jerénimo. Al poco tiempo
Jeronimo fallece dejando viuda, Catalina y dos hijos, Hernan y Rodrigo, sin haber
aceptado ni repudiado la herencia. Magdalena, Juan, Hernan y Rodrigo otorgaron
escritura de herencia, adjudicando a dofia Magdalena el usufructo de todos los
bienes, y la nuda propiedad, una mitad a Don Juan y una cuarta parte para Hernan
y Rodrigo. La escritura se presenta, debidamente liquidada, en el Registro. A los
seis dias reciben nota de calificacion en la que el registrador deniega la inscripcion
por el defecto de no haber intervenido en la escritura dona Catalina.

Una vez expuestos los hechos pasamos a los fundamentos de derecho dando
contestacion a las preguntas formuladas en el caso practico.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Una vez presentada la escritura de particion de herencia al Registro y
habiendo liquidado el impuesto correspondiente (art 254 LH), se hace figurar en el
libro entrada, pasando directamente a convertirse en asiento de presentacion en
cuanto el Registrador tome razon del documento y lo inscriba en el libro diario de
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operaciones. Tras esto, en los 15 dias siguientes el Registrador procedera a realizar
la calificacion oportuna a efectos de inscripcion del titulo.

En relacién a los hechos, la particidn de la herencia se realiza en virtud de
escritura publica, pudiendo asi acceder al Registro de la Propiedad (articulo 14
LH). Tal y como se deduce de los hechos, el titulo publico de adquisicion retine
todos los requisitos estipulados los articulos 205 de la LH y 298 del RH para que se
considere un medio de inmatriculacién correctamente realizado.

Centrandonos en la primera cuestion planteada en el presente caso, hemos
de argumentar si el Registrador puede tener razén al otorgar la calificacién en
sentido negativo, puesto que nos dice que no ha intervenido Catalina en la
particion de la herencia de Luis.

La calificacién registral es necesaria a efectos de inscripcion de cualquier
titulo en el libro de inscripciones del Registro. El articulo 18 de la LH sefiala que el
Registrador debe fijarse en la legalidad de las formas extrinsecas de los
documentos, la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos
contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos
del Registro. Tal y como mencionamos con anterioridad, se deduce que el titulo
publico de adquisicidn redine todos los requisitos extrinsecos y que sus otorgantes
ostentan la capacidad necesaria. Sin embargo debemos centrarnos en la validez del
acto dispositivo contenido en la escritura publica. Para el Registrador, al no
haberse tenido en cuenta la figura de Dofia Catalina en la particién, el titulo es
invalido por lo que no puede acceder al Registro. Esto es asi porque al hallarnos
ante una transmisién del ius delationis de la herencia de Luis a Jerénimo, y al no
aceptar ni repudiarla éste, al morir, se la transmite a sus hijos, , ademas de a su
conyuge Catalina (articulo 1006 CC). Para el registrador, se produce una doble
transmision en la que el transmisario al ejercitar positivamente el ius delationis, es
decir, aceptando la herencia del primer causante, sucede a éste no de modo
directo, sino indirectamente a través de la herencia del transmitente. A raiz de lo
dispuesto, es necesario contar con Catalina en la particion de la herencia de Luis ya
que al darse una doble transmisién, habra que aceptar todos los efectos y
consecuencias.

A pesar de que nuestra doctrina y jurisprudencia han interpretado el ius
delationis de la forma en que el Registrador calific6 la inscripcién, a raiz de la STS
de 11 de septiembre de 2013, las cosas han cambiado. Segin dicha sentencia la
linea a seguir es aplicar la teoria de la adquisicidon directa del transmisario. Esa
teoria considera que el transmisario sucede al transmitente en su herencia en la
que se integra el ius delationis (el derecho de aceptar o repudiar la herencia del
primer causante) pero al ejercitar éste en el primer sentido, aceptando la herencia
del primer causante, sucede directamente a éste y no indirectamente a través del
transmitente. Este cambio radical de doctrina ha afectado también a la DGRN,
provocando que se estén dictando resoluciones en este sentido. Este el caso por
ejemplo de la RDGRN de 26 de Marzo de 2014 en virtud de la cual no se debe tener
en cuenta al conyuge del transmisario en la particién. Segtin esta nueva doctrina no
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hay una doble transmision sucesoria sino que la adquisiciéon de la herencia de Luis
es directa, por lo que Hernan y Rodrigo al aceptar la herencia de su padre
Jerénimo, suceden a su abuelo, Luis, directamente siendo ésta una sucesion
distinta de la sucesion de ellos respecto de su padre. De todo esto se deduce que
ambos no requeriran del concurso de su madre para proceder a realizar la
particion de la herencia de su abuelo. Sin embargo, si que lo precisaran para la
particion de la herencia de Jerénimo, su padre, pero esta es una sucesion
completamente distinta.

Por todo lo expuesto interpretamos que todos estos cambios doctrinales
vinculan al Registrador, el cual debié calificar positivamente la inscripcidon de la
particion de la herencia.

Para poder poner de manifiesto nuestra disconformidad con la calificacion,
la ley hipotecaria, en los articulos 66 y 322 a 329, e incluso la propia nota de
calificacion (19.2bis) sefialan los modos de proceder. Los medios de los que
disponen los solicitantes de la inscripcidn son los siguientes: la interposicion de
recurso gubernativo ante la DGRN; recurso de revision de la resoluciéon de la DGRN
ante los érganos del orden jurisdiccional civil, siendo de aplicacién las normas del
juicio verbal; la impugnacion de la calificacién registral directamente ante el
juzgado de primera Instancia competente; y también se podra solicitar la
calificacion por parte de un registrador sustituto (19.3bis LH) de acuerdo con el
cuadro de sustituciones previsto en el articulo 275bis LH.

En cuanto a la tercera pregunta que se nos plantea, hemos de decir que
Unicamente acudir directamente en via judicial, tal y como menciona el articulo 66
de la LH supone renunciar al resto de vias anteriormente dispuestas. El mal
llamado recurso judicial contra la calificacion, tal y como se conoce en la doctrina,
supone que a los interesados les cabe siempre la posibilidad, ante una calificacion
adversa, de acudir a los Tribunales ordinarios para tratar de obtener de estos un
fallo que declare la inexistencia de la falta que el Registrador estimé, y ordene la
practica del asiento que, en consecuencia, aquél rechazdé. Pero propiamente
hablando, la dicha reclamacién ante los Tribunales ordinarios, no es un recurso
contra la calificacién, ni contra la resolucién de la Direccién General, pues no
constituye una alzada ni contra una ni contra la otra, sino que simplemente otro
procedimiento* para intentar obtener un fallo que ordene la practica del asiento a
la que la calificacidn se opuso. Si la ejecutoria que recayere en dicho procedimiento
resultare contraria a la calificacion, el Registrador practicara el escrito solicitado.
De todo lo aqui expuesto hemos de sacar la conclusién de que el Registrador se
encuentra sometido a la resolucion jurisdiccional, no pudiéndose oponer a lo
dispuesto en dicha solucién. Por todo ello opinamos que se produce la renuncia al
resto de medios de impugnacion, porque esta resolucidn judicial prevalece sobre el

* MANUEL ALBADALEJO en Derecho Civil Ill derecho de bienes, ed. Edisofer.S.L, undécima edicion, pag.
927.
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resto de posibles resoluciones emitidas en cualquiera de las otras vias que la LH
ofrece.

En cambio la seleccion de cualquier via de impugnacion de la calificacion
que no sea la de interponer recurso directo ante los tribunales, no supone una
renuncia para el ejercicio de las otras vias en un momento posterior. Por ejemplo,
si se decide interponer recurso gubernativo, esto no significa que no se pueda
acudir en revisidon posterior ante los tribunales. Por otra parte si se acude a la
calificacion de otro registrador sustituto, no se cierra la via del recurso
gubernativo.

A pesar de demostrar que no se renuncia a los medios de impugnacion,
hemos de decir que si en un primer momento no se ha solicitado la calificacién de
un registrador sustituto y se decide acudir a otras vias, como el recurso
gubernativo o la via judicial directa, no se podr4, al concluir dichas vias, solicitar la
calificacion de otro registrador sustituto. Esto se deduce de la conjuncién “o0”
dispuesta en el articulo 19.3 bis de la LH.

En respuesta a las preguntas cuatro y cinco del caso, hemos de decir en
primer lugar que segun lo dispuesto en el articulo 19.4.5bis, “si el registrador
sustituto calificara negativamente el titulo, devolverd éste al interesado a los efectos
de interposicion del recurso frente a la calificacion del registrador sustituido ante la
Direccion General de los Registros y del Notariado, el cual deberd cenirse a los
defectos sefialados por el registrador sustituido con los que el registrador sustituto
hubiera manifestado su conformidad”, por lo que afirmamos la posibilidad de la
interposicion del recurso gubernativo. En segundo lugar la resoluciéon de dicho
recurso gubernativo, también podra ser recurrida en revision ante los érganos
judiciales ya que se entiende posible a raiz de lo dispuesto en el articulo 328 de la
LH, presentandose dicho recurso en el plazo de 2 meses desde la resolucién del
recurso gubernativo.

Por ultimo hemos de responder a la cuestién sexta del caso. Ante la
presentacion de un mandamiento de embargo justo detras del asiento de
presentacion de la escritura de particion de herencia, hemos de cuestionarnos si
seguira gozando de prioridad si transcurren los dos meses de duracién del asiento
de presentacion.

Segun los articulos 17 y 66 de la LH y 109 del RH, la duracién del asiento de
presentacion es de sesenta dias habiles, contados desde el dia siguiente al de su
fecha. Transcurrido el plazo de vigencia el asiento de presentacién caduca y se
cancelara de oficio por nota marginal (art. 436 RH). Sin embargo a pesar de esta
caducidad, cabe la posibilidad de que se prorrogue el tiempo de duracién en unos
casos concretos. Uno de esos casos es cuando se haya producido una calificacion
negativa por parte del Registrador. Segun el articulo 323 de la LH, se entendera
prorrogado automaticamente el asiento de presentacion por un plazo de sesenta
dias contados desde la fecha de la ultima notificaciéon. De esta fecha se dejara
constancia por nota al margen del asiento de presentacién. A raiz de lo



argumentado, entendemos que se preservara la prioridad del asiento de
presentacion frente al mandamiento de embargo, mientras dure la prérroga.

142 La publicidad formal: la expedicion de notas simples y certificaciones

Eva Morales Fiol

CISNEROS INVESIONES, S.L. es una sociedad dedicada a las inversiones
inmobiliarias propias y al asesoramiento y estructuracion de las de terceros. En su
actividad, estd muy pendiente de las oportunidades que surgen en el mercado
inmobiliario.

La semana pasada, un cliente le hablé de la posibilidad de adquirir una nave
industrial en un poligono de Alcald de Henares. Dicha nave la vende un matrimonio
(Jaques y Raisa) que, segun dicen, la tiene inscrita a nombre de la mujer, después de
que se la donase el marido. Dicho matrimonio tiene varias deudas fruto de una serie
de inversiones del marido en los felices afios entorno a 2005, inversiones que no han
dado fruto por la crisis. Consecuencia de dichas deudas la finca tiene varios
embargos.

Entre dichas deudas, al parecer, hay una que dio lugar a un procedimiento
ejecutivo en el cual, ademds del embargo, la finca va a salir a subasta, aunque
todavia no ha salido.

Nos han contratado en CISNEROS INVERSIONES, S.L. y nos piden que
obtengamos la informacién registral necesaria.

El historial registral es el siguiente:

INSCRIPCION 12.- inmatriculacién del terreno, adquiriendo Jaques. 2004
INSCRIPCION 22.- declaracién de obra nueva de la nave industrial. 2005.

Al margen de dichas inscripciones consta Nota Marginal reflejando la afeccién al
pago de impuestos.

ANOTACION A.- Embargo por una deuda de 25.000€. Fecha: 20009.

ANOTACION B.- Embargo por una deuda de 12.000€. Fecha: 2010.

ANOTACION C.- Embargo por una deuda de 50.000€. Fecha: 2013.

Al margen de esta inscripcion consta Nota de haberse expedido certificacion de
cargas en procedimiento ejecutivo.

INSCRIPCION 32.- donacién del cényuge Jaques a Raisa.

La Ley Hipotecaria, en su redaccién actual, permite la publicidad registral
mediante estos Unicos procedimientos: Exhibiciéon de los libros del Registro y el
acceso telematico a su contenido, la nota simple informativa y la certificacion.

Centrandonos en la nota simple y la certificaciéon, documentos que van a ser
tratados al detalle en este caso, es importante sefialar sus rasgos comunes. Me
refiero a su caracter documental, su origen registral y su contenido: y es que son
documentos expedidos por el Registro de la Propiedad y expresivos de la
informacion que, sobre la situacion juridica de un bien inmueble, resulta del Diario
y de los libros de inscripciones.

La diferencia entre ellos radica, fundamentalmente, en la presencia o
ausencia en el documento de signos o datos que demuestren su autenticidad y
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procedencia, asi como en las consecuencias o efectos que la ley y la légica
atribuyen a su rango formal.

En la resolucién a las cuestiones planteadas iré poniendo de manifiesto y
con mas detalle, las distinciones entre ambos tipos de documentos y cual de ellos
es mas recomendable segun la finalidad perseguida, valoraré los requisitos que
impone cada uno de los mismos, asi como los elementos que aportan, su eficacia y
las consecuencias de su uso.

12 ;Qué nos conviene mas: una nota simple o una certificacion?

Considero que lo mas conveniente seria una certificacién del contenido del
registro. Esto es asi, por tratarse de un documento fidedigno que incorpora
signos que demuestran, por si mismos, su autenticidad. La intervencién personal
del Registrador dota al documento de una autenticidad intrinseca de la que carece
la nota simple y convierte a la certificacién en un documento presumiblemente
auténtico. Un documento al que la ley le confiere la aptitud para probar el
contenido del registro, asi como la facultad de trasladarlo a terceras personas. De
lo dicho se extraen las siguientes caracteristicas:

- Documento firmado por el registrador que tiene caracter de documento

publico (arts. 317.4 LECy 1.216 C.C)

- Eficacia probatoria (art. 319 LEC)

- Aptitud para trasladar su contenido a terceros de forma fehaciente (art. 225
LH) bajo la responsabilidad del Registrador, haciéndole responsable de los
dafios y perjuicios causados (art. 226 y 296 LH).

No recomiendo, por tanto, la nota informativa puesto que su valor queda
reducido a la mera informacidn (art. 222.5 LH) que, tal y como sefiala el 332.5 RH,
no da fe del contenido de los asientos. Se trata de un instrumento indiscutiblemente
valido para facilitar el contenido de los libros, inicamente a quién formula esa
consulta en el Registro, pero no es un documento habil para trasladar su contenido
a terceras personas teniendo, por lo tanto, consideracién de documento privado
(art. 324 LEC 1/2000).

Por su parte, el articulo 225 LH declara expresamente que la libertad o
gravamen de los bienes inmuebles o los derechos reales sélo podrdn acreditarse en
perjuicio de tercero por certificacion del Registro, declaracion con la que la ley
atribuye, en exclusiva, a la certificacién la condicién de soporte de la fe , asi como la
confianza a la tercera persona que no consulta directamente el Registro.

Por todo lo dicho, recomiendo, sin lugar a dudas, la certificacién, reservando la
posibilidad de que se lleve a cabo una nota simple cuando nuestro cliente no
persiga obtener la garantia que proporciona el sistema espafiol de seguridad
juridica.

22 Si pedimos una nota simple, ;nos informaran de la anterior titularidad
de Jaques o sélo de la actual?

En el caso de que solicitaramos una nota simple, tal y como sefiala el articulo
222.5 LH, deberd reproducir, literal si asf lo solicita el interesado, o en extracto en
otro caso, el contenido de los asientos vigentes relativos a la finca objeto de
manifestacion, donde conste, al menos, la identificacién de la misma, la identidad
del titular o titulares de derechos inscritos sobre la misma y la extensién, naturaleza
y limitaciones de éstos, algo de lo que se hace eco, también, el art. 332.5 RH.
Ejemplo de los mencionado lo vemos en la Resoluciéon de 26 de Febrero de
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2013,DGRN en la que se recuerda el criterio restrictivo respecto de la publicidad
en relacion con asientos ya cancelados, no cabiendo nota simple sobre los mismos
y requiriendo la certificacion mediante solicitud expresa.

Por esta razén y para que nuestro cliente sea informado de anteriores
titularidades, conviene solicitar una certificacion en la que, tal y como establece el
222.6 LH los Registradores, al calificar el contenido de los asientos registrales,
informardn y velardn por el cumplimiento de las normas aplicables sobre proteccién
de datos de cardcter personal. Dicho esto, cobra sentido la Resolucion de 3 de
Diciembre de 2010, DGRN al establecer, con precision, los siguientes requisitos:

1. Tan sélo se pueden recoger los datos pertinentes y no excesivos.

2. Lapublicidad no podra extenderse mas alla de lo que sea necesario.

3. Respecto a asientos no vigentes, el Registrador debe utilizar un criterio muy

restrictivo.

4. La solicitud de informaciéon sobre datos personales sin relevancia
patrimonial se llevara a cabo expresando el interés perseguido.

5. Silas finalidades de la publicidad son las propias de la institucion registral,
no se requerira el consentimiento del titular, sin perjuicio del derecho a ser
informado.

Resoluciones como la 12 de Diciembre de 2014 de la DGRN hacen surgir otra
serie de requisitos adicionales, al confirmar la negativa registral a expedir
certificaciéon literal por apreciar falta de interés legitimo sefialando que “es
necesaria la calificacion del interés concurrente en el solicitante de la informacion
registral”.

Por su parte, la Resoluciéon 26 Junio 2007, DGRN revoca un defecto en la
certificacién en la que se le da otro segundo apellido a un administrador en la
escritura de nombramientos, expresando que el correcto ejercicio de la funcion
calificadora del Registrador no implica que deba rechazarse la inscripcion del
documento presentado ante toda inexactitud del mismo cuando, de su simple
lectura o de su contexto, no quepa albergar duda razonable de cudl sea el dato
erroneo o el verdadero.

32 Si pedimos una certificacion, ;podemos pedir que nos reflejen todo el
historial?

Si solicitamos una certificacion podremos pedir que sea reflejado todo el
historial. Es algo que permite el art. 223 LH referente a las certificaciones cuando
asegura, en su apartado segundo, la posibilidad de expedir este tipo de
documentos de asientos determinados que los mismos interesados designen, bien
fijando concretamente los que sean, o bien refiriéndose a los que existan de una o
mds especies sobre ciertos bienes.

Ademas, y por si quedara alguna duda, el art. 224 LH pone de manifiesto,
que dichas certificaciones expuestas en el parrafo anterior, podran referirse a un
periodo fijo y sefialado, asi como a todo el transcurrido desde la primitiva
reconstituciéon del Registro respectivo.

4° Las anotaciones preventivas caducan a los 4 afios (Art. 86 LH). ;Podemos
pedir que cancelen las cargas caducadas para que la certificacion refleje la
situacion actual? Si no lo pedimos, ;se puede obtener su cancelacion? Dado
que la cancelacion genera gastos, ;estamos obligados a que se cancele si no
queremos pagarlos?
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No es necesario solicitar que se cancelen las cargas caducadas puesto que la
misma certificaciéon implica la caducidad de las mismas. Asi lo establece el art.
353.3 RH al afirmar que cualquier anotacién preventiva que deba cancelarse o haya
caducado, no se comprenderd en la certificacion. Esto quiere decir, que la
cancelacion se entendera solicitada por el mero hecho de pedir certificacion y sera
practicada mediante extension de la correspondiente nota marginal cancelatoria
antes de ser expedida.

En el caso ante el que nos encontramos, en el que CISNEROS INVERSIONES,
S.L no es, todavia, titular de la finca, pero si solicita esta certificacién a la que
estamos haciendo alusiéon, el Registrador deberd advertir al solicitante de las
cargas caducadas antes de proceder al despacho de dicha certificacion. Algo similar
es lo que ocurre en la Resolucién 15 de Julio de 2004 de la DGRN en la que tiene
lugar la cancelacion del embargo existente sobre un vehiculo trabado, por
entender el Registrador que la mera solicitud de la expedicién de la certificacion,
lleva consigo la solicitud de cancelacion del embargo.

Con lo dicho hasta el momento, queda patente que, sin solicitar la
cancelacion de cargas y, en el caso de optar por la certificacion como medio de
publicidad formal, se podra obtener su cancelacion.

Teniendo en cuenta que la cancelacién genera gastos parece evidente que
estamos obligados a que esta se lleve a cabo, pese a que no queramos pagarlos. Si
optamos por el procedimiento de la certificacién, resulta obvio, en base al 353.3
RH, puesto que las anotaciones preventivas ya caducadas no seran comprendidas
en dicha certificacion.

Por otra parte, debemos valorar, en el caso en el que no fuera solicitada
dicha certificacion, la vigencia temporal como nota mas caracteristica de las
anotaciones preventivas. Y es que se trata de asientos de duracidon determinada
por ley (cuatro afos), a cuyo transcurso de plazo, se extinguen por su cancelacion,
por caducidad o por su conversién en inscripcion definitiva. La caducidad en virtud
de este transcurso de tiempo produce la pérdida automatica del vigor de la
anotacion, ubicandonos, por tanto, ante una caducidad que opera “ipso iure” y que,
por ende, no puede ser evitada.

Es el caso de la Resolucion 20 de Julio, DGRN en la que la Direccion confirma
que la caducidad de las anotaciones preventivas opera “ipso iure” una vez agotado
el plazo de cuatro afios, hayan sido canceladas o no, si no han sido prorrogadas de
modo previo, careciendo, desde entonces, de todo efecto juridico. A la misma
conclusion llega la Resolucién de 11 de Septiembre de 2013,DGRN, segtn la cual, la
Direccion reitera su doctrina anteriormente expuesta, sefialando que, para que
hubiera sido posible la cancelaciéon de las cargas posteriores, deberia haberse
presentado en el Registro el mandamiento de cancelacidon de cargas, para ganar,
asi, prioridad antes de que tuviera lugar la caducidad de la anotacién preventiva de
embargo.

52 ;Cabe la posibilidad de esa cancelacion de cargas caducadas si sélo
pedimos nota simple?

No hay ningin precepto en la Ley y en el Reglamento Hipotecario que
permita, tal y como si ocurre con las certificaciones, proceder a la cancelacién
automatica de cargas caducadas en el caso de que Unicamente solicitemos nota
simple.
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Por los conceptos basicos que parecen desprenderse de la nota simple me
aventuraria, de forma inicial, a negar que exista esa posibilidad, o al menos del
modo tan automatico como ocurre con las certificaciones. Me baso en el caracter
meramente informativo que posee este tipo de documento (222.5 L.H) y que lo
convierte en poco adecuado para proporcionar garantia efectiva a futuros
adquirentes. Ademas, quién obtiene una nota simple informativa en el Registro es
la Unica y ultima persona destinataria de la informacién contenida en la misma,
nueva razon para descartar la posibilidad de cancelacion de cargas. Asi cobra
sentido el art. 225 LH por el cual la libertad o gravamen de los bienes inmuebles o
derechos reales sélo podrd acreditarse en perjuicio de tercero por certificacion del
Registro.

A pesar de lo dicho, el hecho de que la posibilidad de proceder a la
cancelacion de las cargas caducadas no se pueda llevar a cabo con la facilidad que
otorga la certificacién, no significa una negaciéon en rotundo para que dicha
cancelacion se lleve a cabo. Y es que, bajo mi punto de vista, cuando sea una nota
simple la que informe que una carga recae sobre una finca, podremos proceder a la
cancelacion de la misma mediante un procedimiento judicial, en el caso de que la
carga derive del mismo, y su cancelacion mediante escritura publica o
autoliquidaciodn, en el supuesto de que dicha carga proceda de una hipoteca.

62 Si nuestro cliente compra y finalmente se subasta la finca: ;podra exigir
que se le notifique la subasta?, ;o por haber comprado con la nota marginal
debe pasar por las consecuencias del procedimiento ejecutivo?

Tal y como sefala el art. 662.2 LEC, se considerard tercer poseedor a quien
hubiere adquirido solamente el usufructo o dominio ttil de la finca hipotecada o
embargada, o bien la nuda propiedad o dominio directo.

Llegados a este punto es importante distinguir dos clases de tercer
poseedor. Esta clasificacion se establece en funcion de que, dicho tercer poseedor,
sea anterior o posterior a la publicacion en el Registro de la existencia de la
ejecucion. Una certificacién que tendra lugar con la expedicion de la certificacion
de dominio y cargas que va a dar lugar a los efectos de la notificaciéon.

En este caso planteado, nuestro cliente compra la finca tras haber tenido
lugar la nota de expedicion de la certificacion de cargas del procedimiento
ejecutivo. De este modo, y a diferencia de lo que hubiera sucedido si hubiera
comprado antes de la nota marginal, no tiene derecho a requerimientos y
comunicaciones. Asi lo establece el art. 659.2 LEC, al poner de manifiesto que a los
titulares de los derechos inscritos con posterioridad a la expedicion de la certificacion
de dominio y cargas no se les realizard comunicacion alguna, pero, acreditando al
Secretario judicial responsable de la ejecucion la inscripcion de su derecho, se les
dard intervencion en el avaliio y en las demds actuaciones del procedimiento que les
afecten.

Esto sin perjuicio de que, en cuanto su aparicion pueda afectar a la
ejecucion, el Registrador deba comunicarlo al Juzgado (art.135 LH), y sin perjuicio,
ademas, del derecho que si posee este tercer poseedor, siempre que acredite la
inscripcion de su titulo, a que le sean exhibidos los autos en la Secretaria,
entendiéndose, ademas, las actuaciones posteriores sin proceder a la paralizaciéon
del procedimiento. Este tercer poseedor debe, por tanto, pagar el débito en
cualquier momento anterior al remate definitivo, lo que va a determinar el
sobreseimiento de la ejecucion.

39



Con todo, parece entenderse que nuestro cliente debera pasar por las
consecuencias que acarrea todo procedimiento ejecutivo, procediéndose a la
celebracion de la subasta a los 30 dias de la ultima de las notificaciones.
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