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Abstract!

Comentaris a les Resolucions de la Direccié General de Dret i Entitats Juridiques de 28 d’octubre de
2013 (llegat d'universalitat: I’hereu no es pot adjudicar noves finques integrades en la universalitat),
28 de febrer de 2014 (compravenda d’habitatge de proteccio oficial sense notificacio a I'administracio
de cara a l'exercici de drets d’adquisicio preferent), 12 de juny de 2014 (tercera resolucié sobre la
inscripcio de I adquisicio per part de fideicomissaris d'una finca préviament alliberada amb carrec a
la trebel lianica), 12 de juny de 2014 (impossibilitat de fer constar dades relatives a un cens que es
considera extingit per manca de divisio) i 12 de juny de 2014 (Inscripcié d'una adquisicio per
usucapio contra tabulas reconeguda per sentencia fermay).

Comments on the Decisions of the Catalan Directorate General of Law and Legal Entities dated 28
October 2013 (testamentary devise of a group of properties identified by their common
characteristics; newly discovered properties do not accrue to the heir’s share), 28 February 2014 (sale
of a government-subsidised flat without notice to the administration holding pre-emption rights
over it), 12 June 2014 (third decision regarding registration in favour of the beneficiaries of a
testamentary settlement that had been previously overreached) , 12 June 2014 (data regarding an
undivided emphyteusis cannot access the Registry) and 12 June 2014 (registration of acquisitive
prescription recognised by the courts).

Title: Comments on the Decisions of the Catalan Directorate General of Law and Legal Entities (October 2013-June
2014).

Keywords: Catalan private law, Land Registry, Land Registry complaints, testamentary gifts, government-
subsidised housing, testamentary settlements, emphyteusis, acquisitive prescription
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substitucions fideicomissaries, censos, usucapi6é contra tabulas
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1 Aquests comentaris s'inscriuen en els Projectes 2009 SGR 00221, Grup d'Estudi del Dret Civil Catala, i
DER 2011-26892.
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1. Resolucié de 29 d’octubre de 2013 (DOGC niim. 6509, de 26.11.2013). Llegat
d’universalitat: I'hereu no es pot adjudicar noves finques integrades en la
universalitat

1.1. Introduccio: una resolucio a efectes doctrinals

Anys després de la mort del causant, 'hereva atorga escriptura d’addici6 d’herencia i
s’adjudica la finca objecte d’addici6. A la llum del testament, la registradora considera que
la finca en qiiesti6 forma part d’una pluralitat de finques que havien estat llegades com a
universalitat a favor de la mateixa hereva i de dos germans seus. El llegat havia estat
acceptat inicialment pels tres beneficiaris. En conseqiiéncia, la qualificaci6 és negativa, ates
que s’estima que 1’hereva només podia adjudicar-se una tercera part de la finca en quiesti6 i
que per tal d"inscriure 1’adjudicaci6 de la finca en la seva totalitat calia el consentiment dels
col legataris.

El notari demana qualificaci6é substitutoria, perd ho fa fora de termini. Malgrat aixo, la
registradora substituta entra en el fons de I'assumpte i confirma la nota de qualificacié
original. No se sap quan es va notificar la qualificaci6 substitutoria al notari, pero la
Direccié General de Dret i Entitats Juridiques (a partir d’ara, DGDEJ) entén que, havent-se
sol licitat qualificaci6 substitutoria extemporaniament, el termini per interposar el recurs
s’ha de comptar des de la data de la notificaci6 de la qualificaci6 original al notari. Havent
passat més d'un mes des d’aquella data, la DGDE] no admet a tramit la interposicié del
recurs. Nogensmenys, “[d]onada "aparenca de procediment valid que ha existit fins ara i
que aquesta inadmissi6 no ha estat al legada per la registradora en el seu informe, s’entra
al fons de I'assumpte a efectes merament doctrinals.” (FD 1.3).

1.2. Una qiiesti6é d'interpretacio del testament

El recurs interposat pel notari es basa principalment en dos arguments: en primer lloc, en el
fet d’entendre que la finca en qiiestié no estava compresa al llegat (entre altres motius, per
no haver estat designada nominativament i ser urbana i no rtstica com les restants que
integraven el llegat) i, en segon lloc, en el fet que els legataris, en acceptar el llegat, van
declarar que renunciaven a demanar res més per aquest concepte.

La primera qiiestié comporta la necessitat d'interpretar el testament, atorgat el 1970, en el
qual s’establia el llegat que ens ocupa. La DGDE] explica que es tracta d’un llegat de varies
finques situades a Biure, a favor de tres legataris i per parts iguals. En el testament es
defineixen les finques llegades amb la caracteristica comuna que totes les finques estan
situades a Biure, Ajuntament de Les Piles, i a continuaci6 es passa a fer-ne una enumeracio,
i les designa amb el nom de la partida. La clausula finalitza amb la segtient redaccié: “...o

sigui, totes les finques que va heretar del seu pareen]. P. P.”.

Degut a la data del testament i segons la Disposici6é transitoria primera del Codi de
Successions (llei 40/1991, de 30 de desembre), la DGDE] acudeix a 'article 675 del Codi
civil espanyol i a la jurisprudencia que l'interpreta (inclosa la del Tribunal Superior de
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Justicia de Catalunya), per concloure que només és licit apartar-se del sentit literal de les
paraules emprades pel testador quan aquestes condueixin a foscor, dubte, ambigtiitat o
contradicci6é entre les paraules i la intencié (FD 2.3). Aplicant el criteri de la seva propia
Resolucié de 28 de gener de 2011 (DOGC ntm. 5825, de 24.2.2011; comentada per MARSAL
a InDret 2/2011), s’estima que no cal que la voluntat del causant sigui “expressa”, pero si
que ha d’ésser “inequivoca” (FD 2.4). En analitzar si es donen aquestes circumstancies en
el cas objecte de la resoluci6, la DGDE] comenga per interpretar que el causant va voler que
fossin objecte d’aquest llegat totes les finques que havia heretat del seu pare i que estaven
ubicades a Biure - és a dir, no totes les finques heretades del seu pare, perque una d’elles
havia estat objecte d'un altre llegat. Es déna especial importancia a 1'expressié “o sigui”
abans transcrita, en el sentit que procura aclarir quin és l'objecte del llegat i té valor
alternatiu respecte a I’enumeracié que el precedeix, en la qual, recordem-ho, no constava la
finca en discussi6 (FD 2.5). Malgrat aixo, es dona a entendre que les exclusions d’un llegat
d’universalitat s’han d’interpretar restrictivament (FD 2.6):

“2.6 Per tant, arribem a la conclusi6é que les paraules emprades pel testador no sén fosques ni
ambigiies, siné ben precises, ja que tant els signes de puntuacié6 emprats com la conjuncié
copulativa fan adquirir total sentit a la clausula testamentaria i no introdueixen elements de
contradiccié entre les paraules emprades i la intencié del testador, que pel fet d'utilitzar una
formula genérica al final de la clausula del llegat pretenia deixar clar que el llegat era d’una
universalitat de finques, per bé que definides perqué confluien en elles dos trets acumulatius:
estar ubicades a Biure i haver-les adquirit per heréncia del seu pare. En la redaccié del testament
tampoc no hi ha cap exclusi6 expressa de cap finca que, reunint ambdoés trets assenyalats,
s’hagués d’excloure del llegat. Es a dir, no hi ha cap voluntat contraria i inequivoca a I’extensié
del llegat a totes les finques que reunissin aquestes dues caracteristiques. Segons la resolucié
d’aquesta Direccié General de Dret i Entitats Juridiques 468/2011, de 28 de gener [DOGC 5825, de
28.2.2011] “...perqué existeixi aquesta voluntat inequivoca de limitar l'extensi6 (d'un llegat)
universal, del testament s’ha de desprendre clarament que, quan es constitueix 1’esmentat (llegat),
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determinats béns no quedaran afectats per aquest...” ”.

A més, com havia apuntat la registradora, I'acceptacié del llegat no podia ser parcial i, en
conseqiiéncia, acceptat inicialment malgrat no constés en l'inventari la finca discutida, la
seva aparicié posterior determina que quedi inclosa en el que s’havia ja acceptat en el seu
moment. Havent-se obert la successi6 I'any 1997, entraven en joc també les previsions del
Codi de Successions (FD 2.8):

2.8 El llegat no comprenia només les finques enumerades, sind totes les que reunissin la doble
condici6é d’estar ubicades a Biure i haver-les adquirit per heréncia del seu pare. Es tractaria doncs
d’un llegat comprés per una pluralitat de finques d’un geénere limitat i que constitueixen una
universalitat de béns, un conjunt unitari de béns unit per caracteristiques semblants: una
pertinenca al mateix agregat d"un municipi i, per tant, proximitat geografica i un origen coma. Al
Codi civil espanyol el llegat d” universalitat de finques s’encabeix a 'article 875 com a llegat de
coses immobles genériques, que s’ha d’estimar aplicable a totes les coses immobles del genere
limitat que estiguin a I'heréncia. En la data d’atorgament del testament no estava regulat el llegat
d’universalitat de coses, com avui regula l'article 427-29 del Codi civil catala, perd res ha
d’impedir admetre aquesta figura, ja que una universalitat d"immobles podia ser venuda i objecte
de diferents negocis juridics. D’altra banda, en el moment d’obertura de la successi6 ja estava
vigent a Catalunya el Codi de successions per causa de mort, que si regula el llegat d"universalitat
de coses a l'article 300. Per aplicaci6 de la disposici6 transitoria primera del Codi de successions,
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s’aplicara aquest Codi a les successions obertes després de la seva entrada en vigor. Per tant, tot i
que el llegat d'una pluralitat de finques és una clausula testamentaria i llur interpretacié es regeix
per la llei anterior, a causa de I'aplicaci6 a la successié del Codi de successions hem de qualificar
aquest llegat com un llegat d'universalitat de finques, que té la consideraci6é de llegat de cosa
tnica segons l'article 300 del Codi de successions. En tractar-se d'un llegat de cosa tinica, la seva
acceptacié no pot ser parcial, per aplicacié de I'article 268 del Codi de successions. En haver-se
acceptat el llegat en I'escriptura d’acceptacié d’heréncia i llegats atorgada el 13 d’octubre de 1997,
aquella acceptacié d’un llegat d"universalitat de béns va comportar I'acceptacié total del llegat i
per tant, en addicionar-se una nova finca al llegat d'universalitat de béns, aquesta nova finca esta
acceptada també pels legataris. En tractar-se d’un llegat de totes les coses immobles del génere
limitat expressat i propies del testador, només mancaria que 'hereva els lliurés la possessi6 de la
finca (article 271 del Codi de successions de Catalunya).”

1.3. La rentincia a demanar res més per part dels legataris

La DGDE] dedica a aquesta qiiesti6 el Fonament de dret tercer, tot palesant que la
manifestaci6 de béns és responsabilitat de l'hereva i que “les rentincies genériques
efectuades abans de coneixer l'existencia concreta d’una finca o bé inclosa en un llegat que
en comprenia varies no tingui eficacia pel que fa a les que apareixen després”. En concret:

“Correspon a l'hereva l'entrega de llegats, per la qual cosa la manifestacié de béns realitzada en
'escriptura d’acceptacié d’heréncia és responsabilitat de ’hereva, que és la continuadora en les
relacions juridiques del causant. Sobre la base de la confian¢a en la manifestacié realitzada per
I'hereva ha d’entendre’s la rentincia a reclamar res més que efectuen els legataris. En cas contrari,
una omissi6é de béns feta per I'hereva podria excloure drets de legataris que, d’altra banda, mai
podrien prendre possessié del llegat per si mateixos, per bé que es tractés d’un llegat d’eficacia
real. Per tant, hem de concloure que si en la manifestacié6 de béns que va fer 'hereva es va
excloure una finca -voluntariament o involuntaria- el desconeixement de la delacié d’aquesta
finca per part dels legataris no permetia fer-ne la seva rentincia. A l'acceptacié del llegat és
aplicable el Codi de successions, llei aplicable a la successié. Segons 1'article 268 del Codi de
successions es pot exercir el dret a acceptar o repudiar el llegat quan es té coneixement de la seva
delacio, i aixd pressuposa que les rentincies generiques efectuades abans de coneixer 1'existéncia
concreta d"una finca o bé inclosa en un llegat que en comprenia varies no tingui eficacia pel que fa
a les que apareixen després. En el cas present va existir una acceptacié parcial del llegat i 'apoca
es va referir a la part del llegat que s’havia manifestat en l'escriptura d’acceptacié d’herencia.
Quan s’atorga l'escriptura d’adici6 d’herencia el 12 de marg de 2013 és quan es posa de manifest
de forma autentica I'existencia de la finca. El llegat ja estava acceptat i pel que fa a aquesta finca

caldra, només, fer-ne el lliurament als legataris.”

2. Resolucié de 28 de febrer de 2014 (DOGC mnum. 6579, d’11.3.2014).
Compravenda d'un habitatge de proteccié oficial sense notificacié a
I'administracio de cara a 'exercici de drets d’adquisicio preferent

2.1. Introduccio

De la relaci6 de fets que es contenen a la resoluci6, es desprén que una persona va vendre a
la seva conjuge la meitat indivisa d'un habitatge de protecci6 oficial I'endema d’haver-lo
adquirit (el juliol de I’any 2000). Es dedueix que, amb el temps, les relacions entre els
conjuges es van deteriorar i, el 22 d’abril de 2011, va recaure sentencia en qué, reconeguda
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I'adquisicié de la meitat indivisa per 'esposa, es condemnava a qui ja seria 1'ex marit a
atorgar escriptura d’elevacié a public del contracte privat de compravenda de I'any 2000.
Aquesta escriptura, de juny de 2013, es va presentar al Registre de la Propietat de Tortosa,

juntament amb el testimoni de la senténcia.

En la seva nota de qualificacid, el registrador va entendre que no es podia accedir a la
inscripci6 sol licitada arran de l'existencia de dos defectes: primer, que no s’hagués
acreditat 'autoritzacié administrativa per a la venda de la meitat indivisa de 'habitatge,
que es va adquirir gracies a un préstec qualificat (art. 12.2 del Decret 1186/1998, aplicable
al cas) i, segon, que no constés que s’havien practicat les preceptives notificacions a
I"'administraci6 per tal que pogués exercitar els drets de tanteig i retracte que li concedia la
legislaci6 d’habitatge aplicable (arts. 50 i segiients de la Llei 24/1991, de 29 de novembre,
de I'habitatge).

La presentant va aportar al Registre una instancia privada en la que sol licita que es tingui
en compte per a la qualificacié un document expedit per la Cap del Servei Territorial de les
Terres de I'Ebre i que s’havia incorporat a una altra escriptura, també presentada al
Registre, en virtut de la qual els dos ex conjuges venien I'habitatge a un tercer. El document
aportat, de juliol de 2012, explicava, en resposta a la sol licitud presentada només pel marit,
quins eren els preus de venda per segones i ulteriors transmissions de I'habitatge en
qliesti6 i afirmava, de manera potser no massa clara, que: “La transmissié d’aquest
habitatge no esta sotmesa a les disposicions del capitol IV del titol V de la Llei 18/2007, de
28 de desembre, del dret a I'habitatge, relatius a l'adquisici6 preferent per part de
I’Administracié (articles 87 a 91), d’acord amb la disposici6 addicional setzena de la
mateixa Llei, pero continua sota el régim dels habitatges de/amb proteccié oficial i, entre
d’altres condicions, s’ha de destinar a residencia habitual i permanent i els ingressos
familiars ponderats de les persones adquirents no poden ser inferiors al 5 % del preu de
venda/adjudicaci6 i no han de superar 2,33 vegades 1'IRSC (Indicador de Renda de
Suficiencia de Catalunya).” D’aixo la presentant en deduia una “autoritzacié de venda” i
una “renuncia al dret d’adquisicié preferent per 1'administraci¢”, que “de tota manera
hauria caducat”.

La segona nota de qualificacié manté els arguments de la primera i els amplia interpretant
el document administratiu en el sentit que no regeixen els drets d’adquisici6 preferent de la
Llei 18/2007, justament perque la disposicié addicional setzena d’aquesta norma remetria,
en el cas que ens ocupa, a la Llei 24/1991, que recollia els drets d’adquisicié de referéncia
als articles 50 i segiients. A més, entenia que el retracte no podia caducar, perqué no tenia
termini i que el document no inclou cap mena d’autoritzacié administrativa per a la
transmissi6, perqué no consta que 1’administracié sapiga que el marit va vendre la meitat
indivisa a la seva esposa ni que ara tots dos la venguin a un tercer (ni en quines
condicions). La qualificacié substitutoria confirma la nota original.

Es presenta recurs davant la Direccié General dels Registres i del Notariat (a partir d’ara,
DGRN), que el remet a la DGDE]J. En el seu informe, el registrador revoca la qualificacié
quant al primer defecte (la manca d’autoritzacié administrativa per a la transmissio), pero
el manté quant al segon (la manca de notificacié de la transmissié projectada o operada a
I’Administracié de la Generalitat de Catalunya de manera que pogués exercitar els drets
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d’adquisicié preferents recollits als articles 50 i segtients de la Llei 24/1991). Logicament,
només a aquesta qiiesti6 es dedica la Direccié6 General en resoldre el recurs (FD 1.2 final i
3.4).

2.2. L’objecte del recurs

La DGDE] realitza al Fonament de Dret 1 unes precisions didactiques corregint els termes
en que s’expressava el recurs, segons el qual 1’objecte del mateix eren tant la primera com la
segona nota de qualificaci6 i, a més, la qualificaci6 substitutoria. S’assenyala que 1'tnic
objecte del recurs és la nota de qualificacié que va emetre el registrador un cop presentat el
citat document administratiu, ja que la primera va quedar reformada per aquesta (FD 1.2). 1
tampoc no és la qualificacié substitutoria la que es recorre (article 19.bis 5% de la Llei
hipotecaria), malgrat que el termini per interposar el recurs es compti des d’aquesta (FD
1.1).

2.3. El sentit de la vinculacié dels registradors al contingut de les decisions judicials

La recurrent argumentava que, en haver estat la seva adquisicié d"una meitat indivisa de la
finca reconeguda per sentencia ferma, el registrador no podia entrar en el fons de la

resolucio judicial.

Ara bé, el que estableix la legislacié hipotecaria és que, si bé la qualificacié no pot posar en
dubte el criteri judicial que hagi conduit a la resolucié de que es tracti, si que pot qtiestionar
la competéncia del tribunal, la idoneitat del procediment seguit (vegeu, per exemple, les
maltiples resolucions de la Direcci6 General dels Registres i del Notariat en qué es
confirma que una sentencia recaiguda en judici declaratiu pot ser insuficient si el que es
requeria era un expedient de domini o el compliment de garanties equiparables; vegeu, per
totes, RDGRN de 15 d’octubre de 2013, BOE num. 272, de 13.11. 2013), a la forma del
document i als impediments que sorgeixin del propi Registre (aixi, per exemple, quan no es
compleixen els requisits que imposa el principi de tracte successiu).

L’article 100 del Reglament hipotecari estableix que: “La calificacién por los Registradores de los
documentos expedidos por la autoridad judicial se limitard a la competencia del Juzgado o
Tribunal, a la congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiere dictado, a
las formalidades extrinsecas del documento presentado y a los obstaculos que surjan del
Registro.”

Ara bé, el que també és cert és que, de vegades, el titol judicial pot ser insuficient per
fonamentar la inscripcié; aixi per exemple, quan, com en el cas que ens ocupa que es
refereix a un habitatge de protecci6 oficial, la legislaci6 exigeix requisits addicionals al titol
(judicial o0 no) que es presenta. En aquest sentit s’expressa la DGDE]J (FD 2.212.3) :

“2.2 Nogensmenys en aquest cas concret el registrador no es pronuncia sobre el fons de la
resoluci6 judicial, siné que es limita a exigir el compliment d’una exigéncia legal afegida que, en
el seu dia, haguessin hagut d’observar els contractants, com és el fet de fer una comunicacié del
proposit de vendre i les condicions de la venda a I’Agencia de I'Habitatge de Catalunya, o en el
seu cas, una comunicaci6 de la venda ja consumada a la mateixa Ageéncia de I'Habitatge, als
efectes de que aquesta pogués exercir drets que li corresponien.
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2.3 Les resolucions de la DGRN de 17 de febrer de 1999 [BOE num. 60, d"11.3.1999, relativa a
I'exigéncia de llicencia malgrat la presentacié de sentéencia que obligava a elevar a publica una
escriptura de segregaci] i de 27 de novembre de 2008 [BOE ndim. 7, de 8.1.2009, relativa a un
suposit semblant, en que es detectaven també altres defectes], contemplen casos analegs. Per aixo,
i sense entrar a prejutjar ara si era necessari o no fer aquestes comunicacions, el fet de fonamentar
la nota de qualificaci6 negativa en I'exigéncia de requisits legals afegits a les situacions juridiques
declarades en senténcia judicial no pressuposa, en si mateix, entrar a qualificar el fons de la
resolucié judicial, per la qual cosa no es pot acollir aquest argument de la part recurrent.”

No sembla que hi pugui haver cap dubte que la senténcia recaiguda entre els dos titulars
de I'habitatge no supleix el compliment de requisits de notificacié a I’Administracié que
pugui exigir la llei.

2.4. La normativa aplicable

D’acord amb la Disposicié addicional setzena de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del
dret a I'habitatge:

“Els habitatges de proteccié oficial anteriors al Decret 454/2004, de 14 de desembre, que
desenvolupa el pla pel dret a I'habitatge 2004-2007, es regeixen per la corresponent normativa
especifica, llevat del régim sancionador, que és I’establert per la present llei.”

La DGDE]J entén que, per aplicacié d’aquesta norma, regien 1’habitatge de protecci6 oficial
de qué es tracta la Llei 24/1991, de 29 de novembre, de I'habitatge, i el Reial Decret
1186/1998, de 12 de juny, sobre mesures de financament en mateéria d’habitatge i sol del Pla
1998-2001, i conclou (FD 3.5):

“3.5 Argumenta la part recurrent que “els drets d’adquisicié preferent havien quedat sense efecte
en base a la disposicié addicional 16 de la Llei 18/2007”. El cert és que en la comunicaci6 feta per
I’Agencia de I'Habitatge de Catalunya de data 20 de juliol de 2012, només es diu que “la
transmissié d’aquest habitatge no esta sotmesa a les disposicions del capitol IV del titol V de la
Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, relatius a 'adquisicié preferent per part
de I’Administraci6 (articles 87 a 91), d’acord amb la disposicié addicional setzena de la mateixa
Llei...”, és a dir, que no se li aplica la llei del 2007. El que no pot dir a sensu contrario és que, no
aplicant-se-li la llei de 2007, tampoc se li aplica la Llei de 1991 -vigent fins llavors-, per dos
motius: 1) perqué era la llei que estava vigent en el moment d’atorgar-se la cédula de qualificaci6
definitiva; i 2) perqué un pronunciament d"un funcionari o autoritat no té virtualitat derogatoria
de les lleis, sens perjudici de 'aparenca de legalitat que pugui produir I'acte administratiu.

3.6 Per tant, el cas se situa dins 'ambit de vigéncia de la Llei catalana de I'habitatge de 1991, que
exigia en els articles 50 i segiients les notificacions del proposit de transmetre o de la venda ja
efectuada a I’Administracio, als efectes que aquesta pogués exercitar els seus drets de tanteig i
retracte”.

Sens perjudici de subscriure completament la interpretacié de la Direccié General de Dret i
Entitats Juridiques en aquest punt (I"’Administracié no té potestat per determinar si una llei
és o no aplicable), el cert és que resulta comprensible que els interessats llegissin la
comunicacié en el sentit d’estar dient que “la transmissié6 no esta subjecta als drets
d’adquisici6 preferent de I’Administracié a 'empara dels articles 87 a 91 de la Llei 18/2007,
perd si a la limitacié de preus i d’adquirents”. Possiblement fins i tot aixo fos el que
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pensava qui va signar el document. Mancaria saber qué es va sol licitar de I’ Administraci6,
perd en tot cas la resposta podia haver estat més clara, estalviant temps i diners als
administrats.

2.5. La suposada caducitat o rentincia dels drets de tanteig i retracte

La recurrent entenia que els drets d’adquisicié preferent havien caducat i que, a més, la
repetida comunicacié administrativa s’hauria d’interpretar com a rentncia a ells, cas
d’estar vigents. Després d’explicar com funcionaven els drets de tanteig i retracte de
I"’Administracié recollits als articles 50 i segtients de la Llei 24/1991, la DGDE]J acaba
entenent que (FD 4.2):

“En el cas que ens ocupa, la notificacié de 1’Agéncia de 'Habitatge de data 20 de juliol de 2012 no
identifica cap transmissié projectada o ja realitzada, sin6 que es refereix a una transmissi6
genérica i hipotetica de la finca que, en cas de que es produis, hauria de respectar els preus
maxims de venda que indica. Comenga la notificacié amb les paraules “en resposta a la sol licitud
que heu presentat”, i per tant, una sol licitud presentada per senyor V. F. G., a qui va adrecada la
comunicacid, perd no fa referencia a cap ‘decisi6 de transmetre la finca’. També hi afegeix una
valoraci6 sobre la no aplicacié a la suposada transmissi6 de les disposicions del capitol IV del titol
V de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, i només especifica que en qualsevol cas continua sota el
régim d’habitatges de protecci6 oficial i que qualsevol adquirent de la finca haura de destinar-la a
residéncia habitual i permanent i haura de tenir uns ingressos familiars ponderats amb uns limits
determinats. La prova més evident que aquesta comunicacié no pot identificar-se amb la resposta
a una notificacié que sigui pressuposit per a 'exercici dels drets de tanteig o retracte és que no
identifica ni el preu concret de la transmissio, ni les dades de l'interessat en 1’adquisicio, o dels
concrets adquirents. Aquesta comunicacié tampoc no conté una rendncia dels drets de tanteig o
de retracte, rentincia que d’altra banda no podria existir ja que no es pot renunciar a un dret que
encara no ha nascut, car no s’ha acreditat la notificacié a I’Ageéncia de I'Habitatge amb tots els
requisits que disposa la Llei. Per tant, concloem que la comunicacié de I’Agencia de I'Habitatge té
un caracter informatiu i no dispositiu de drets atribuits a I’ Administraci6.”

Tampoc no s’acredita que s’hagi practicat notificacié de la transmissi6 ja realitzada i, per
tant, no es pot entendre, segons la Direccié6 General, que la comunicacié de referencia
equivalgui a una rentncia tacita al dret de retracte (FD 4.5). En conseqtiencia, es desestima
el recurs.

3. Resolucié de 12 de juny de 2014 (JUS/1356/2014) (DOGC niim. 6645, de
17.6.2014). Tercera resolucié sobre la inscripcié de l'adquisicié per part de
fideicomissaris d’una finca préviament alliberada amb carrec a la trebel lianica

3.1. Introduccio.

Es tracta de la tercera resolucié dictada respecte a la pretensié6 per part d’alguns
fideicomissaris d’inscriure la quota que els correspon d'una finca - entre les diverses que
s’integraven al fideicomis- que anys enrere havia estat cedida en cens; amb posterioritat, els
tres fiduciaris i I'tnic fideicomissari de la linia restant havien atorgat escriptura de
redempcié del cens i, els tres fiduciaris, d’alliberament del fideicomis amb carrec a la
quarta trebel lianica. La redempci6 s’havia inscrit, perod es va renunciar, per motius que es
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desconeixen, a inscriure 'alliberament del fideicomis.

Per tal d’aclarir els fets que es troben en I'origen d’aquest nou pronunciament, transcrivim
el resum que en vam fer en comentar la resolucié6 de 29 de novembre de 2012 (InDret
2/2013; vegeu també la relacio de fets III de la resolucié ara objecte de comentari):

El 1943 va morir el propietari d'unes finques situades a Sant Boi. Va deixar testament (de 1937) en
que atribuia I'usdefruit universal a la seva vidua i instituia com a hereus fiduciaris els seus quatre
fills, essent fideicomissaris els néts i amb possibilitat que els fiduciaris, si deixaven vidua, li
atribuissin 'usdefruit universal. Els fiduciaris i la vidua accepten 1'heréncia i en fan inventari. El
1949 segreguen una parcel la d'una de les finques gravades, que és sobre la que versa la polémica
en aquest cas. Aquesta nova finca passa a mans d’'una persona diferent, en condici6 de censatari.
El 1975 mor la usufructuaria i s’extingeix 'usdefruit. El 1990, el censatari déna la finca, gravada
amb el cens i subjecta al fideicomis, als que en el moment de la presentacié del recurs en sén els
titulars registrals (un en usdefruit i I'altre en nua propietat). E1 1992 mor un dels fiduciaris, el seu
fill accepta I'heréncia i s’adjudica i inscriu la seva quarta part indivisa del cens, que continua
vigent (DT 3 de la Llei 6/1990, de 16 de marg, de censos). E1 1993, aquest fideicomissari i els seus
oncles, fiduciaris, atorguen escriptura de redempci6 del cens i, a I'empara de l'art. 229 CSi de les
seves DT 1 i 9, alliberen el fideicomis amb carrec a la quarta trebel lianica. Tot i aix0, en la
inscripci6 que es va causar, relativa només a la redempci6 del cens, hi consta que juntament amb
I'escriptura censalista i censatari van presentar una instancia amb firmes legitimades en que, per
raons que es desconeixen, renunciaven a la inscripci6 del pacte de l'escriptura relatiu a
I'alliberament de la substituci6 fideicomissaria. Per acta de notorietat de 1994, s’acredita que els
quatre fills del fideicomitent van tenir fills, es determinen els deu fideicomissaris existents llavors
i s’acredita que tots els fiduciaris tenien més de 83 anys. Entre els fideicomissaris hi havia la mare
dels recurrents, que va morir el 1998, deixant testament en que instituia hereus els seus tres fills
per parts iguals. En l'acceptaci6 de I'heréncia no hi consta el dret que tenia la mare com a
fideicomissaria a una quota indivisa de la finca. Aixd s’inclou en una escriptura d’addicié
d’'inventari de 2012. Aquesta és l'escriptura que va donar lloc a la RDGDE] de 29.11.2012. Els
interessats entenien que el fideicomis s’havia purificat i que, per tant, la inscripcié en aquestes
condicions era susceptible de ser recorreguda per comportar una “denegaci6 tacita” d’allé que es
sol licitava.

La primera resoluci6 de la Direccié General de Dret i Entitats Juridiques, de 29 de
novembre de 2012 (DOGC nam. 6357, de 17.4.2013; comentada a InDret 3/2013) va
inadmetre el recurs perque els fideicomissaris pretenien que s’inscrivis la seva adquisicié
del 12,5 % de la finca com a lliure i no “en fideicomis” i la Direccié General va entendre que

no era possible recérrer una qualificacié positiva.

Els mateixos fideicomissaris van atorgar escriptura “complementaria” en la qual van fer
constar que la inscripcié practicada en virtut de l'escriptura anterior com a “dret al
fideicomis” havia de ser “en propietat” i, per tant, demanaven que es procedis a practicar
una “nova inscripcié de domini”. En la seva resolucié de 30 de juliol de 2013 (DOGC ntam.
6442, de 20.8.2013, comentada a InDret 2/2014), la Direccié General va estimar que el que es
pretenia era en realitat una rectificacié de la inscripci6é practicada i que, per tant, mancant la
conformitat del registrador, calia resoluci¢ judicial.

El que motiva aquesta tercera resolucié6 que comentem és la presentaci6, per part d'un
fideicomissari diferent, pero de la mateixa linia, d’escriptura d’adjudicaci6 de llegat per
substitucié fideicomissaria, sobre la base d'una acta de notorietat en qué acredita la seva
condicié de fideicomissari, i sol licita la inscripci6 a favor seu de la quota que li correspon
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(un 12,5%), recolzant-se en el caracter de condici6 resolutoria amb queé opera el fideicomis i
en els articles 23 i 82 de la Llei hipotecaria. Aquesta participaci6 i la ja inscrita a favor dels
fideicomissaris que van propiciar les dues anteriors resolucions procedeixen, como ja s’ha

apuntat, de la mateixa fiduciaria.

El registrador, basant-se en la resolucié de 22 d’octubre de 2007 (DOGC nam. 5015, de
23.11.2007; comentada per MARSAL a InDret 3/2008, tot i que en aquell cas el que es discutia
era, més aviat, quan s’havia d’entendre complerta o no la condici6), pero més palesament
en el que es podia intuir que seria el criteri adoptat per la DGDE] en la ja citada resoluci6é
de 30 de juliol de 2013 (FD 2.4), que va denegar la inscripci6 per entendre que els fiduciaris
o els seus adquirents havien de lliurar la possessi6 als fideicomissaris, que no la podien
prendre per la seva propia autoritat, “més encara si a I’historial de la finca hi consta que els

fiduciaris en van disposar com a lliures amb carrec a la quarta trebel lianica”.

Recordem, pero, que aquest alliberament no es va inscriure, per rentincia dels interessats,
com fa notar el recurrent. Aquest afegeix, entre molts altres arguments, que els fiduciaris
no tenien dret a la detraccié de la quarta trebel lianica, perque les finques gravades pel
fideicomis van ser prellegades i només I'hereu estaria legitimat per fer seva la referida
quarta i que en I'escriptura d’adjudicacié que presenta no es demana la possessio, sin6é que
es constata una adquisicié de la propietat i que el registrador no pot requerir, per inscriure
aquest dret, que els fiduciaris lliurin voluntariament la possessi6, quan el dret del
fideicomissari prové del fideicomitent i no dels fiduciaris. Entén que l’article 206 de la
Compilacié no impedia la inscripci6 i que, en ser la substitucié condicional, la qualificacié
infringeix 1'article 23 de la Llei hipotecaria. “La conclusi6 a qué arriba el recurrent és clara:
si no hi ha cap dubte de l'existencia del fideicomis, de la mort de la fiduciaria i de la
identitat del fideicomissari, res no es pot oposar a la inscripci6 a favor d’aquest darrer dels
béns gravats amb el fideicomis de substituci6, de manera que I'article 209 de la Compilaci6
del Dret Civil de Catalunya només és una norma processal que aquesta Direccié General de
Dret i Entitats Juridiques va esmentar, segons ell, de manera inadequada en la seva
Resoluci6 de 31 de juliol de 2013. Finalment, el senyor E. considera que el que ell sol licita
no és la cancel laci6 del dret dels actuals titulars de la finca, sin6 la inscripci6 del seu dret al
12,5%, cosa diferent, i considera impropi que es doni als actuals titulars una proteccié
similar a la que haurien obtingut si haguessin demanat amb éxit la cancel lacié6 de la
carrega fideicomissaria, cosa que no han fet mai.” (vegeu la relaci6é de fets IV). Finalment,
atés que sembla que el registrador havia fet alguna al lusi6 a la llegitima, en el recurs es cita
la senténcia del Tribunal de Cassacié de Catalunya de 19 de maig de 1936 (DOGC de
5.2.1937, pags. 49-55), que interpreta en el sentit que el fiduciari no podia fer detraccions
per cobrar la llegitima, tot i que la soluci6 mantinguda en aquell cas va ser, justament, la
contraria.

El registrador en el seu informe defensa la nota de qualificaci6, precisant també la
competencia de la DGDE]J, malgrat que el recurs es presentés davant la DGRN. Entén el
registrador que el prellegat de referéncia tenia finalitat particional i que, per tant, els
fiduciaris tenien dret a detreure la quarta, essent aixi que la detraccié no requereix cap
mena d’inscripcié separada. Apunta que per bé que es renunciés a la inscripcié de la
detraccio (de I'alliberament), s’hi fa referéncia en una inscripcié i per tant, el registrador
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I'ha de tenir en compte a I'hora de qualificar. Si la disposicié per part dels fiduciaris,
vulnerés el fideicomis, els fideicomissaris la podrien impugnar i aquest seria el seu canal de
defensa.

3.2. La qiiestié competencial (després de la Senténcia del Tribunal Constitucional
4/2014)

El recurs es presenta davant la DGRN, en entendre el recurrent que el que s’al lega és la
vulneracié dels articles 23 i concordants de la Llei hipotecaria, relatius a la constancia

registral del compliment de les condicions resolutories.

La DGDE] considera, en canvi, reblant el que havia establert en nombroses resolucions
anteriors (entre altres, la de 18 de juny de 2010, DOGC nam. 5772, de 10.12.2010;
comentada per MARSAL a InDret 1/2011), que la qiiestié competencial s’ha de resoldre per
mitja d’una interpretaci6 finalista de la norma. “Aix0 és aixi, més encara, després de la
Sentencia del Tribunal Constitucional 4/2014, de 16 de gener, dictada en el recurs
d’inconstitucionalitat 1017/2010, que ha confirmat la constitucionalitat de la Llei catalana
llevat d"uns incisos que no afecten el recurs present. La finalitat de la norma és clara:
preservar l'aplicaci6 del dret catala en els registres pablics” (FD 1.2).

En el cas que ens ocupa, certament, no hi ha dubte que la normativa registral és merament
instrumental (aixi, per exemple, I'article 23 de la Llei hipotecaria només entrara en joc un
cop decidit si, per al dret catala, el fideicomis de referencia es pot titllar de condicional o
no). Ho expressa de manera contundent i clara la Direcci6 General, tot recordant que el
recurs d’inconstitucionalitat contra 1’article 1 de la Llei 5/2009 no es va admetre i que, per
tant, esta plenament en vigor (FD 1.3):

“En el cas present, el recurs versa sobre una mateéria regulada per les normes catalanes, aixo és, la
regulaci6 dels fideicomisos i els seus efectes tant mentre estan pendents com un cop s’ha produit
llur delaci6, sense que sigui d’aplicacid, ni tan sols com a supletoria, ni una sola norma estatal. La
regulacié material del fons del tema debatut és propia i exclusiva del dret catala, mentre que la
normativa hipotecaria, estatal, és només instrumental i regula com cal fer constar en el Registre
de la propietat els efectes que deriven de I'aplicacié de les normes catalanes. Aquest darrer fet no
exclou, com és logic, aquella competéncia nostra tal com ha declarat el Tribunal Constitucional
primer en el seu acte resolutori de 2 d’octubre de 2012 i més tard a la Senténcia 4/2014. No podia
ser d’altra manera, perqué atesa la competéncia exclusiva de I'Estat en materia de registres i
d’instruments pablics i el fet només accedeixen al Registre els documents ptblics, la competencia
de la Generalitat en materia de recursos governatius seria nulla si s’havien de prendre en
consideracié les normes instrumentals per a determinar aquella competéncia. Subratllem que la
sentencia 4/2014, de 16 de gener, del Tribunal Constitucional, no ha admeés el recurs de I'Estat en
relacié amb 'article 1 de la Llei 5/2009 de manera que el seu contingut objectiu queda exclos de la
senténcia segons el fonament de dret namero 2 amb els efectes que s’assenyalen en el 3.”

Tal i com succeeix amb la resoluci6 de la mateixa data, que es comenta infra apartat 4,
aquesta resolucié posa de manifest la limitacié dels efectes de la Sentencia del Tribunal
Constitucional 4/2014.
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3.3. L’objecte del recurs i la manca de vinculaci6 a les resolucions anteriors relatives a
la mateixa finca

En el Fonament de dret 2.1 la Direcci6 General fixa 1'objecte del recurs en la determinacio
de si el fideicomissari pot inscriure al seu nom els béns gravats sense concurréncia dels
hereus o drethavents del fiduciari. Accessoriament, es planteja la qiiesti6 del dret dels
fiduciaris a la quarta trebel lidnica i la imputaci6 a ella dels béns gravats.

Assenyala també que el fet que es tracti d'un fideicomissari diferent i d'un plantejament
també divers, fa que la Direccié General no se senti necessariament vinculada pel que va
decidir en les dues anteriors resolucions relatives a aquesta mateixa finca i fideicomis (FD
2.3).

Pero, com a qiesti6 previa, cal determinar, de conformitat amb el dret transitori, quina és la

regulaci6 aplicable al cas. A aix0 es dedica el Fonament de dret tercer de la resolucio.

3.4. El dret aplicable al fideicomis per raé del temps de 1'obertura de la successié i la
delacié

Analitzades les Disposicions transitories de la Llei 10/2008, de 10 de juliol, del Codi de
Successions, de la Compilacié i del Codi civil espanyol, la Direccié6 General conclou,
respecte al dret aplicable, el segtient (FD 3.3):

“En el cas que ens ocupa, i d’acord amb el que varem establir en la nostra Resoluci6 de 22
d’octubre de 2007, caldra estar a les normes civils aplicables a Catalunya el 1943 essent només
d’aplicacioé les normes relatives als efectes del fideicomis mentre estd pendent que contenia el
Codi de successions entre el moment que va entrar en vigor, el 21 d’abril de 1992, i la mort de la
fiduciaria, el 22 d’octubre de 1997, perd no sén d’aplicaci6 les normes de la Compilacié. Pel que fa
als efectes del fideicomis en el moment que es produeix la delaci6é a favor dels fideicomissaris
(1997) s’haura d’aplicar la normativa civil vigent a la mort del fideicomitent, aixo és, la de 1943 i
no les del Codi de successions. Tot i aixo, com déiem a la nostra Resolucié de 30 de juliol de 2013,
d’acord amb la Disposicié final primera de la Compilacié de 1960 que no va derogar, sind
substituir, la normativa anterior en un sistema de iuris continuatio que legitimava la llei de 1960
sobre la base del nostre dret anterior a 1716 més que en el poder constituit el 1960, ens referirem
als preceptes compilats i no els romans llevat que els primers haguessin modificat els segons
perque la Compilaci6 els va assumir i redactar de manera més sistematica i comprensible per als
operadors d’avui. Pel que fa als preceptes de la Llei hipotecaria haurem d’estar a la seva propia
normativa transitoria i, per tant, aplicarem en tot cas I'article 23 de la Llei vigent.”

3.5. El tipus de fideicomis, el régim mentre esta pendent i els efectes de la delacié6 als
fideicomissaris

La DGDE]J, a la vista de la clausula d’establiment del fideicomis, que es transcriu, conclou
que “el testament estableix una substitucié fideicomissaria familiar amb facultat d’eleccié
en el qual el fideicomitent imposa als seus fills la carrega de no poder disposar dels béns
fideicomesos per a després de la mort si no és a favor dels seus respectius fills, que son els
fideicomissaris elegibles. Com que és un fideicomis per a després de la mort, s'entén com a
condicional. Aquest fideicomis a favor dels descendents es combina, com era freqiient, amb
un fideicomis sotmes a la condici6 si sine liberis decesserit que comportava que si algun dels
fills fiduciaris moria sense fills, els béns fideicomesos que li corresponien havien de passar
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als germans, també fiduciaris, o llurs descendents” (FD 4.1).

Quant a les facultats de disposici6 dels fiduciaris, amb abundant cita de resolucions de la
DGRN i de sentencies del Tribunal Suprem, aixi com de la ja referida del Tribunal de
Cassaci6 de Catalunya de 10 de maig de 1936, la DGDE] considera (FD 4.2) que, en el dret
anterior a la Compilacid, era més freqiient a la practica entendre que els fiduciaris podien
disposar i gravar, perd que l'eficacia dels seus actes estaria supeditada a I'efectivitat de la
delaci6 a favor dels fideicomissaris. El Codi de Justinia 6, 43, 3 aixi ho avalaria, contra la
postura d’entendre que la substitucié comportava una prohibicié de disposar.

En relaci6 amb el cens, s’entén que “[clomplerta la condici6, aixo és, la mort del fiduciari
amb existencia de fideicomissaris, I'eficacia de la cessié o establiment a cens decau i el
fideicomissari adquireix automaticament la titularitat dels béns encara que no se li hagi
lliurat la possessi6é. Com a conseqiiéncia d’aquesta adquisicié automatica podra reivindicar
els béns alienats afectes a la substitucid, exigir-ne el lliurament de la possessié per via
d’interdictes, i, Obviament, obtenir la inscripcié de la seva adquisici6 en el Registre de la
propietat”, sense necessitat de consentiment dels hereus o tercers adquirents del fiduciari
(FD 4.3). Aixo vindria confirmat pel fet que els fideicomissaris no estan vinculats pels actes
dels fiduciaris encara que en siguin els seus hereus: aixi ho havia recollit I’article 209 de la
Compilaci6 del dret tradicional i s’estima que, en aplicar-se el Codi de Successions
tnicament als efectes del fideicomis mentre esta pendent (per haver-se obert la successié
abans de la seva entrada en vigor: Disposici6 transitoria quarta del propi Codi), no seria
rellevant en el cas que ens ocupa el fet que aquesta norma desaparegués dels articles 241 i
242 del Codi. Vist que el fideicomis, per al Registre, opera com una condici6 resolutoria del
dret dels censataris, un cop acreditada la mort de la fiduciaria i I'existéncia i determinacié
dels fideicomissaris, s’estima procedent la inscripcié a favor d’aquests.

Admet aquesta resolucié que la referéncia que es feia en la de 30 de juliol de 2013 a I'article
206 de la Compilaci6 i al procediment que establia per a ’'obtencié de la possessio no tenia
repercussio registral, sens perjudici que el fiduciari o els seus causahavents, amb dret de
retenci6 des de la Reial Cédula de 27 de febrer de 1742, puguin oposar-se a una eventual
acci6 ex article 41 de la Llei hipotecaria i 250.7 de la Llei d’Enjudiciament civil basant-se en
les partides a les quals tinguessin dret en el marc de la pertinent liquidacié d’estats

possessoris.

Tot i el reconeixement exprés de la procedéencia de la inscripcié de 1’adquisicié automatica
dels fideicomissaris, la Direcci6 General la condiciona a la notificaci6 als titulars registrals

afectats, en els segtients termes (FD 4.7):

“Hem d’entendre que sobre la base dels principis de seguretat juridica i de tutela judicial efectiva,
els adquirents del fiduciari han de ser com a minim notificats de la delaci6é del fideicomis i del
compliment de la condicié que fa decaure la seva titularitat quan es pretén la inscripcié dels béns
a nom dels fideicomissaris. D'una banda perqueé I'hereu o I'adquirent del fiduciari, titular inscrit
sotmes a condici6, pot al legar crédits contra el fideicomissari, que podra garantir amb dret de
retencid, crédits que si manca la notificacié es poden erosionar de manera irremeiable. D’altra
banda perqueé repugna als principis constitucionals de seguretat juridica, de tutela judicial
efectiva i d’audiéncia de les persones perjudicades, i gairebé diriem al mateix principi de tracte
successiu, que es puguin realitzar inscripcions sense ni tan sols coneixement dels titulars actuals
que s’hi veuen perjudicats, més encara quan la llei els concedeix dret de retencié o d’hipoteca en
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garantia del pagament de determinats credits. Sobre la base d’aquests principis generals
conclourem, doncs, que perqueé el fideicomissari recurrent pugui inscriure la seva titularitat
caldra que acrediti que ha notificat la delaci6 als adquirents del fiduciari, actuals titulars registrals
de la finca, al domicili seu que consti al Registre, en aquest cas la mateixa finca, essent
independent aquesta notificacié del requeriment que cal fer per exigir la possessié d’acord amb
I'article 426-45 del CCCat (abans 206 de la Compilaci6 i 237 del Codi de successions). En el cas
present, pero, atés que els titulars registrals han estat notificats en la tramitacié d’aquest recurs,
en el qual han estat part, hem d’entendre que en s6n prou coneixedors.”

Els motius d’aquesta exigencia sén ben comprensibles; la justificaci6 és la preservacié dels
drets dels titulars registrals, més que no pas el respecte al principi de tracte successiu, que
no es veu en absolut afectat pel fet d’inscriure el compliment o incompliment d’una
condicié que ja constava en el Registre amb anterioritat al dret dels perjudicats per la
mateixa. Manca, perd, una norma que imposi aquesta notificacié, a diferencia del que
preveu, per exemple, 'article 621-54 de I’ Avantprojecte de Llibre Vi del Codi civil de
Catalunya, quant a la compravenda sotmesa a condicié resolutoria explicita. Sembla,
d’altra banda, que en suposits com ara el de la hipoteca condicional, no cal notificar el
propietari de la finca gravada el compliment de la condici6 per tal de fer-la constar per nota
marginal si es compta amb document puablic que 'acrediti (article 143 de la Llei hipotecaria
i 238 i 239 del Reglament Hipotecari).

3.6. Altres qiiestions

Finalment, la DGDE] fa referencia al fet que els interessats discrepen sobre 1'efecte de
I'escriptura de 1993 en que, a més de redimir-se el cens, s’establia 1’alliberament del
fideicomis amb carrec a la trebel lianica. Malgrat que en la inscripcié corresponent es faci
referéncia a aquest alliberament, es recorda que no es va inscriure i que, per tant, en
continuar inscrit el fideicomis, la I’assentament sol licitat és procedent. Sobre la possibilitat
o no de la detracci6 s’haura de discutir, si es vol, judicialment, moment en que - suggereix
la Direccié General - potser es podran aclarir altres qiiestions d’aquest cas que no troben
explicaci6 en la documentacié presentada per fonamentar els recursos ni és competencia de
I’drgan resolutori decidir (FD 5.2).

4. Resolucié de 12 de juny de 2014 (JUS/1357/2014) (DOGC niim. 6647, de
19.6.2014). Impossibilitat de fer constar dades relatives a un cens que es
considera extingit per manca de divisié

4.1. Introduccio

Els titulars per adquisicié entre vius de drets de cens sobre una pluralitat de finques van
presentar al Registre de la Propietat de Roses instancia sol licitant, entre altres coses, la
constancia per nota marginal del domicili dels censalistes que la subscrivien. Es van
practicar les corresponents notes marginals excepte en relacié amb tres finques; en dues,
perque constava el cens com a redimit, i en la tercera, la que motiva el recurs, per no haver-
se dividit el cens tal i com exigeixen les disposicions transitories primera de la Llei 6,/1990,
de 16 de marg, dels censos, i tretzena de la Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinque del
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Codi civil de Catalunya.

Els recurrents basen la seva argumentacio en el fet que, segons el seu parer, no calia dividir
el cens, perque entenen que ja havia nascut dividit.

4.2. La necessitat de dividir els censos com a manifestacio de la tendéncia a la seva
extincio en el Dret catala

La DGDE] comenga per recordar que, malgrat la utilitat que haguessin tingut en el
desenvolupament de 1’economia del pais, ja des de la Llei de 31 de desembre de 1945 la
legislaci6 catalana es caracteritza per la voluntat de propiciar I'extincié dels censos. Pel que
interessa en concret a la resolucié que ens ocupa, la Direccié General resumeix la situacié
en els segiients termes (FD 1.4):

“1.4 L'ultima etapa d'aquest procés la constitueix la Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinqueé
del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals, i les seves disposicions transitories tretzena a
quinzena, dedicades respectivament a l'extincié i cancel lacié, a la redempcié i als terminis
d'usucapi6 i prescripcioé dels censos. Pel que fa a la seva extincio, interessa especialment destacar
que la disposicié transitoria tretzena, en l'apartat segon, prohibeix “fer assentaments registrals
relatius als censos constituits abans del 16 d’abril de 1990 la vigencia dels quals estigui acreditada,
si afecten diverses finques, fins que s’inscrigui I'escriptura de divisi6” i estableix el termini d'un
any, “comptat des de I'entrada en vigor d’aquest llibre (llibre V CCCat)”, per a la inscripcié
d'aquesta escriptura, de manera que, de no efectuar-se la inscripci6, “els censos s’extingeixen i es
poden cancel lar” a petici6 dels propietaris de les finques gravades. D'acord amb aquesta
disposicid, doncs, a partir de 1'1 de juliol de 2007, els censos, amb vigeéncia acreditada, pero no
dividits, es poden cancel lar per simple instancia del censatari, que és el propietari de la finca.”

Per a un suposit en que es valorava si la constitucié d'un régim de propietat horitzontal
constituia 0 no una divisi6, vegeu la Resolucié de la Direccié6 General de Dret i Entitats
Juridiques de 24 de novembre de 2006 (DOGC num. 4776, de 7.12.2006; comentada per
MARSAL a InDret 4/2007). En un sentit més semblant a I'ara comentada, trobem les
resolucions de 16 i 17 de juliol de 2007 (DOGC nam. 4952, de 22.8.2007 JUS/2625/2007 i
JUS/2626/2007; comentades per MARSAL a InDret 3/2008) i també les Resolucions d'1, 213
de desembre de 2008 (DOGC num. 5304, de 26.1.2009, JUS/48/2009; JUS/49/2009,
JUS/50/2009; comentades per MARSAL a InDret 2/2009).

4.3. Sobre la divisié o no del cens de qué es tractava

Per a la resoluci6 del recurs, és evident que s’ha d’entrar a esbrinar si efectivament el cens
era un Unic cens que s’hauria hagut de dividir o bé si es van constituir ja inicialment dos
censos diferents. Explica la Direccié General que, el 1855, el Duc de Medinaceli va establir
un cens sobre dues finques de la seva propietat, dividint-les en diferents sorts, que es van
atribuir a diversos veins de Castell6 d’Emptries. El canon anual o pensié anual que havien
de satisfer cadascun dels beneficiaris de les sorts es determinava en funcié de la superficie
adquirida (“quatre reals de vell6 d’or o plata per cada vessana de terra”) i s’establia la
responsabilitat solidaria de tots i cadascun dels emfiteutes per al cas d’impagament de
qualsevol d’ells, “no només sobre les sorts que respectivament els corresponguin en el
repartiment dels terrenys concedits sin6 de totes en general o col lectivament”.

Per als recurrents, la divisi6 material de les dues finques gravades en diferents sorts
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exclouria la necessitat de divisi6 per al manteniment del cens. Al seu parer, la fixacié de la
pensié per unitat de superficie palesava la voluntat d’establir tants censos com sorts
resultessin. En canvi, per a la Direccié General (FD 2.4):

“Els negocis juridics s'han d'interpretar atenent al moment del seu atorgament i, pel que fa a
l'establiment del cens, en aquell moment, al 1855, regia -com reconeixen els propis recurrents— no
tant el principi de la “tradicional indivisibilitat de la pensié¢”, com el de la indivisibilitat del propi
dret de cens. I si bé en abstracte, es podria arribar a pensar -com argumenten també els
recurrents- que “en el cens que ens ocupa, a l'establir-se el 28-6-1855 ja dividit en 4 reals (1
pesseta) per vessana, se salvava l'impediment ancestral de la indivisibilitat de la pensi6”,
'existencia del pacte vuite —que els recurrents no esmenten- de l'escriptura d'establiment, relatiu
a la responsabilitat solidaria per l'impagament de la pensi6, desvirtua aquesta possible
interpretacié, ja que aquesta solidaritat és precisament conseqiiéncia de la indivisibilitat i
indivisi6 del cens, com, d'altra banda, destacava ja l'exposicié de motius de la Llei de 1945, 5, en
pretendre evitar les seves conseqiiencies: ‘En virtut del principi d’indivisibilitat, les parts
resultants de la divisi6 queden solidariament afectes al compliment de les carregues del cens’.
Segons el parer d'aquesta Direccié General, la fixacié de la pensié corresponent a cadascuna de
les sorts o parts de les finques gravades per unitat de superficie és un criteri per determinar la
quantia que correspon satisfer a cada emfiteuta, perd no suposa la divisi6 del cens. Que aquest va
romandre indivis ho corrobora a més la mateixa qualificaci6 del cens en singular en les
successives inscripcions registrals relatives a les finques originariament gravades, que aporta la
registradora en el seu informe. Aixi, per exemple, en les successives transmissions -mortis causa i
entre vius, aquesta ultima referida a 'adquisici6é del cens pels recurrents- que afecten la seva
titularitat es constata l'existéncia d'un dnic dret de cens; el mateix succeeix en les notes que es
refereixen a la cancel laci6 parcial; i la propia nota acreditativa de la seva vigencia, practicada el
27 d'abril de 1993, de conformitat amb la disposici6 transitoria tercera de la Llei 6/1990, al 1ludeix

aixi mateix, a un tnic dret de cens.”

En conseqiiéncia, es desestima el recurs i es confirma la qualificaci6, per haver-se extingit el
cens en aplicaci6 de la disposici6 transitoria tretzena de la Llei 5/2006, de 10 de maig, del
llibre cinqué del Codi civil de Catalunya.

Com un darrer apunt, convé fer constar que, com en la Resoluci6é també de 12 de juny de
2014 (JUS/1388/2014) que es comenta tot seguit, també aqui la registradora va emetre una
nota de qualificacié succinta, en contrast amb el llarg i detallat informe que eleva a la
Direcci6é General. Aquesta ho menciona, destacant que els recurrents no hi han tingut accés
(recordem que aquesta manera de procedir esta permesa per l'article 3.6 de la Llei 5/2009,
de 28 d’abril, sempre que no comporti I’al legacié de nous motius ni generi indefensio).

5. Resolucio de 12 de juny de 2014 (JUS/1388/2014) (DOGC niim. 6648, de
20.6.2014). Inscripcié d'una adquisicié per usucapié contra tabulas reconeguda
per senténcia ferma

5.1. Introduccio

Es presenta al Registre testimoni d’una sentencia ferma en la qual es declara que la
propietaria d'una meitat indivisa de determinada finca n’ha adquirit I’altra meitat per
usucapidé. En una provisié posterior es declara ferma la senténcia i es manifesta que s’ha
complert amb el que estableix I'article 479 de la Llei d’Enjudiciament Civil i que s’han
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practicat els edictes pertinents.

La registradora denega la inscripci6 per entendré que hi ha hagut incongruencia o
inadequaci6 del procediment, pel fet d’haver-se dirigit la demanda contra els ignorats
hereus de la titular registral, la qual cosa equivaldria a dirigir-la contra una massa
hereditaria no acceptada, que considera que no ha estat part en el procés per manca de
nomenament d’un administrador judicial. Entén que es genera indefensi6 (article 24 de la
Constituci6 ) i que es vulnera el principi de tracte successiu (article 20 de la Llei
hipotecaria). També cita els articles 6.4, 7.5, 540, 790.1, 791.2, 797 i 798 de la Llei
d’Enjudiciament Civil i diverses resolucions de la DGRN a les quals es fara referéncia en
aquest comentari.

Es presenta recurs, davant la DGDE], la competencia de la qual es defensa, i s’al lega,
basicament i entre altres motius, que la qualificaci6 s’extralimita, en entrar a analitzar el
fons de la decisié judicial, en qué es va reconeixer la legitimacié passiva i no es va
considerar necessari el nomenament d’un administrador judicial. En el recurs es manté que
la senténcia és declarativa d'una adquisicié per usucapi6 ja consumada i és directament
titol inscriptible i suficient per a la inscripcié.

En el seu informe la registradora confirma la seva qualificaci6, aportant com a nou
argument la consulta vinculant emesa per la DGRN de 3 d’octubre de 2011, i, a més, entén
que és aquest I'organisme competent per resoldre el recurs, atées que la qualificacié negativa
es fonamenta en una norma processal estatal. Es aquest punt el que, necessariament, ocupa
en primer lloc I'atencié de la Direccié General de Dret i Entitats Juridiques.

5.2. La competeéncia de la Direccié General de Dret i Entitats Juridiques (després de la
Senténcia del Tribunal Constitucional 4/2014)

En aquest sentit, la Direcci6 General recorda que, “per molt que s’al legui un precepte
reglamentari purament adjectiu com és I’article 100 del Reglament hipotecari, és clar que la
quiestio debatuda és de dret catala”, amb la consegtient competéncia de 1’organisme catala.
En aquesta linia es trobaven també les resolucions de 7 de setembre de 2006 (DOGC ntm.
4748, de 26.10.2006; comentada per MARSAL a InDret 4/2007) i 4 de juliol de 2011 (DOGC
nam. 5930, de 28.7.2011; comentada per MARSAL a InDret 4/2011). “[Es] tracta d’'una
sentencia judicial en procediment declaratiu, per la qual es declara la usucapié a favor
d’una persona subjecta a veinatge civil catala d'una quota indivisa d’una finca situada a
Catalunya”, materia que historicament ha estat una institucié propia del dret catala i que es
regula, per al suposit en qiiesti6, per l'article 342 de la Compilaci6 de Dret civil de
Catalunya (disposici6 transitoria segona de la Llei 5/2006) (FD 1.2). A continuaci6, en la
segona resolucié de la en que es planteja un problema competencial amb posterioritat a la
sentencia del Tribunal Constitucional 4/2014, de 16 de gener, la Direccié General aprofita
per recordar, en termes novament contundents, que l'article 1 de la Llei 5/2009 va quedar
exclos d’escrutini per part del Tribunal Constitucional:

“4. No obsta a aquesta conclusié la recent senténcia 4/2014, de 16 de gener, del Tribunal
Constitucional, car declara que no admet el recurs en relaci6 amb 'esmentat article 1 de la Llei
catalana 5/2009 i ’abast objectiu de la senténcia del Tribunal Constitucional exclou expressament
I'article 1 (vegi’s el fonament de dret namero 2). Com declara en el seu fonament de dret niimero
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3, el control de constitucionalitat de les lleis no permet al Tribunal Constitucional assumir una
funcié de legislador positiu que institucionalment no li correspon, per la qual cosa cap de les
afirmacions de I'esmentada senténcia del Tribunal Constitucional s’ha d’entendre referida a la
interpretaci6 de cap precepte legislatiu que no sigui objecte del recurs, en especial, a I'article 1 de
I'esmentada Llei, que expressament no és objecte de la senténcia, i que conserva plenament la
seva vigencia i constitucionalitat.” (FD 1.4).

Aquesta resoluci6 és un exemple de la limitaci6 dels efectes de la referida declaracié
d’inconstitucionalitat, reduida als articles 3.3 i 7.2 de la Llei 5/2009, essent de rellevancia
especialment el primer, pero que es refereix a l'infreqiient cas en qué es presentin una
pluralitat de recursos i només un o alguns es fonamentin en Dret catala. No abasta, en
canvi, la previsi6 de l'article 1 de la Llei catalana, relativa als suposits en que, juntament
amb preceptes de Dret catala, s’al leguin normes estatals, siguin o no adjectives o
procedimentals. Es evident que si fos suficient I'al legaci6 d’una disposici6 de dret
hipotecari o registral per fer decaure la competencia de la Direcci6 General de Dret i
Entitats Juridiques, aquesta quedaria anorreada. Per6 també és cert que no sabem quin
hauria estat el criteri del Tribunal Constitucional si s’hagués plantejat lleialment i legal el
recurs contra l'article 1.

5.3. Sobre la necessitat que els interessos dels successors del titula registral estiguin
garantits: la interdicci6 de la indefensid i el tracte successiu

Un cop establerta en aquests termes la seva competencia, la DGDE] centra el Fonament de
dret segon de la resolucié que ens ocupa en analitzar si s’han complert els requisits de la
usucapié catalana i si la registradora s’extralimita, al seu parer, a I'hora de valorar els
obstacles que resulten del Registre, en exigir el nomenament d'un administrador judicial
per considerar respectats els principis de tracte successiu i, de la seva ma, el d’interdiccié
de la indefensi6.

Comenga per afirmar (FD 2.1) que “la senténcia declarativa d'usucapi6 és, en certa manera,
una especialitat o excepcié al principi de tracte successiu recollit a 'article 20 de la Llei
Hipotecaria” i que, si en la senténcia es declara, com és el cas, la usucapié amb els requisits
pertinents pel transcurs de 30 anys, “ja no cal acreditar res més, ja que altra cosa seria
entrar en el fons de la resoluci6 judicial”. Amb aquestes consideracions s’avanca ja quin
sera el criteri mantingut a la resolucié. Tot i aix0, cal precisar que és justament per tal de
complir amb els requisits que marca el principi de tracte successiu que la senténcia que
declara la usucapi6 s’ha d’haver dirigit contra el titular registral (o els seus successors) per
tal de tenir accés al Registre. Constatar el respecte d’aquesta cadena de titularitats, potser
contradictories, no és entrar en el fons de I'assumpte, siné comprovar si es donen obstacles
derivats del propi Registre que impedeixin la inscripcié (article 100 final del Reglament
hipotecari) o, com afirma sovint la DGRN en les resolucions a les que en breu es fara
esment, de qualificar I'adequaci6 entre el procediment seguit i la resolucié recaiguda, cosa
que també permet el referit precepte reglamentari. Només cal tenir presents les
abundantissimes qualificacions negatives de manaments d’embargament per haver-se
seguit I'execucié contra persona diferent a qui figura en el Registre con a titular, tot i que,
com es veura ben aviat, la Direccié General catalana no considera equiparables els suposits.
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La DGDE] estableix que cal determinar si la titular registral del domini, que ha mort i que
es diu en la resolucié que va adquirir per herencia, havia estat part en el procediment o
havia tingut la possibilitat d’intervenir-hi, per tal de donar compliment als principis de

protecci6 dels drets i d’interdicci6 de la indefensié processal (FD 2.2).

La registradora havia al legat en el seu informe la Resolucié de la DGRN de 3 d’octubre de
2011 (BOE num. 310, de 26.12.2011), que té naturalesa de consulta vinculant (article 103 de
la Llei 24/2011, de 27 de desembre). La DGDE] considera que, en no haver estat
mencionada en la nota de qualificacié i haver estat aportada en un moment en que els
recurrents no podien haver-hi tingut accés, només pot entrar a valorar-la “a efectes
doctrinals”, atés que altrament es podria causar indefensié al recurrent. Aquest és,
precisament, el problema que planteja 1'article 3.6 de la Llei 5/2009, de 28 d’abril, en la
mesura en que permet que el registrador en el seu informe dugui a terme aclariments i
completi els motius al legats en la nota de qualificaci6 - tot i que sense introduir nous
motius ni generar indefensi6 -, tot seguint el criteri de I’anomenada jurisprudéncia menor,
que va corregir, a finals de la decada passada, la doctrina en sentit contrari mantinguda fins
llavors per la DGRN.

En tot cas, atenent a la referida consulta, la DGDE]J entén que (FD 2.3):

“Aquesta consulta expressa que no poden accedir al registre resolucions judicials que puguin
donar lloc a una indefensi6 judicial patent del titular registral i per aixo la qualificaci6 del
registrador ha d’abastar en tot cas el fet que qui apareix protegit pel registre hagi estat emplacat
de forma legal en el procediment. Aquesta consulta admet explicitament que es basa en els
articles 790 i segtients de la Llei d’enjudiciament civil, que regulen l'adopcié de mesures
d’assegurament del cabal hereditari en els procediments judicials de divisié d’herencia, i entre les
mesures hi figura la de nomenament d’un administrador judicial. Arriba a la conclusié que el
registrador exigira el nomenament d'un administrador judicial, als efectes de qualificar el tracte
successiu, en el casos de demandes contra ignorats hereus, perd sera suficient I'emplagament
efectuat a persones determinades com possibles cridades a I'herencia. En el cas que ens ocupa,
'objecte del procediment no és una divisi6 d’heréncia, sin6 la declaracié d'una usucapié. A
fortiori, no només es demanden els ignorats hereus de M. P. T, sin6 també, i molt
significativament, els “ignorats propietaris de la finca que es troba el niimero 22 del carrer Franca
de Calldetenes’. Car la usucapi6, en el cas de produir-se, no només es produeix perjudicant els
hereus de M. P. T., sind sobretot, imposant-se a 'aparenca de domini dels ignorats propietaris
que ostentaven aquesta aparenca de domini abans que la senténcia judicial declarés la usucapi6.
Per tant, no s’ha d’aplicar la resoluci6 vinculant allegada, el contingut de la qual, per
interpretacié analogica, no es pot estendre a casos en queé la Llei no contempla l'exigéncia
d’administrador judicial. En aquest cas concret la demanda no es dirigeix contra una herencia
jacent, sin6 contra un ignorat propietari, sigui o no hereu del titular registral. El mateix passa en
les resolucions recaigudes en expedient de domini contra el titular registral o els seus
causahavents, que es poden inscriure al registre de la propietat encara que al registre apareguin
inscripcions contradictories, sempre que tinguin més de trenta anys d’antiguitat, i el titular
d’aquestes hagi estat citat en deguda forma i no hagi formulat oposici¢ (article 202 de la Llei
hipotecaria), i fins i tot es poden inscriure encara que les inscripcions siguin més recents, si han
estat citats tres vegades -una d’elles almenys personalment- i se’ls tindra per renunciants als drets
que poguessin assistir-los en el procediment i la resoluci6é també sera inscriptible. I Iarticle 279
del reglament hipotecari precisa que es tindran per causahavents els hereus, que poden ser
persones ignorades. Si les resolucions recaigudes en expedient de domini sén perfectament
inscriptibles (aixi, resoluci6 DGRN 10 maig de 2001), amb més garantia ho sera una senténcia
recaiguda en procediment declaratiu de prescripcié adquisitiva, com ho reconeixen la resolucié
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de la DGRN d'11 de maig de 2012 i la de 6 de maig de 2009.”

Per a la Direccié General catalana, per tant, la resolucié que respon a la consulta vinculant
de 2011 es refereix a actuacions de divisi6 judicial de 1'herencia i, en conseqiiéncia, no
serien aplicables analogicament al cas debatut els seus criteris. Nogensmenys, segons la
resolucié publicada de la Direccié General dels Registres i del Notariat, els termes de la
consulta eren més amplis i podien incloure qualsevol suposit en qué es demandés

I'herencia jacent:

“El Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes muebles [...] formula
consulta vinculante sobre emplazamiento y personacién de la herencia yacente como demandada
en procedimientos judiciales y sobre si es necesario o no el nombramiento de un defensor judicial
que represente y defienda sus intereses. Considera la entidad consultante que existe una
discrepancia entre los postulados interpretativos defendidos por la Direccién General de los
Registros y del Notariado y las resoluciones judiciales recaidas en juicios verbales contra la
calificacion de registradores, entendiendo que la doctrina jurisprudencial mas reciente —citada el
escrito de consulta- considera que «el ambito de calificacién del registrador en relacién con los
documentos expedidos por autoridad judicial no abarcaria el examen de la adecuacién a la Ley
del tramite de emplazamiento de la herencia como demandada, trdmite procesal que escapa a la
valoracién de la congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiera
dictado»” (BOE num. 310, de 26.12.2011, p. 141970).

Per la seva importancia, en tant que recull el criteri encara vigent de la DGRN en aquest
punt [vegeu, per exemple, la Resoluci6é de 8 de maig de 2014 (BOE num. 161, de 3.7.2014),
relativa a la impossibilitat de practicar anotacié preventiva d’embargament quan el
procediment s’ha dirigit contra I'herencia jacent] , reproduim a continuacié bona part del
contingut d’aquesta resoluci6 de 3 d’octubre de 2011:

2. El principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos y de interdiccion de la
indefensién procesal, limita los efectos de la cosa juzgada a quienes hayan sido parte en el
procedimiento. En este sentido el principio registral de tracto sucesivo, que no es sino un trasunto
de la proscripcién de la indefension, impide dar cabida en el Registro a resoluciones judiciales
que pudieran entrafiar una indefensién procesal patente del titular registral. Esta es la razén por
la cual, el articulo 100 del Reglamento Hipotecario (en consonancia con el articulo 18 de la propia
Ley) extiende la calificacion registral frente a actuaciones judiciales a la competencia del juez o
tribunal, la adecuacién o congruencia de su resolucién con el procedimiento o juicio en que se
hubiere dictado, a las formalidades extrinsecas del documento presentado y a los obstaculos que

surjan del Registro, todo ello limitado a los exclusivos efectos de la inscripcion.

Ese principio de interdiccion de la indefensioén procesal exige que el titular registral afectado por
el acto inscribible, cuando no conste su consentimiento auténtico, haya sido parte o haya tenido,
al menos la posibilidad de intervencion, en el procedimiento determinante del asiento. Asi se
explica que, aunque no sea incumbencia del registrador calificar la personalidad de la parte
actora ni la legitimacién pasiva desde el punto de vista procesal apreciada por el juzgador ni
tampoco la cumplimentacién de los tramites seguidos en el procedimiento judicial, su calificacién
de actuaciones judiciales si debe alcanzar, en todo caso, al hecho de que quien aparece protegido
por el Registro haya sido emplazado de forma legal en el procedimiento.

Por lo tanto entiende este Centro Directivo que la calificacion por los registradores del
cumplimiento del tracto sucesivo no supone apreciar una eventual tramitacién defectuosa (que
no compete al registrador determinar), sino una inadecuacién, en este caso, entre la resolucién
recaida y el procedimiento o juicio en que debiera dictarse, que si es materia a la que alcanza la
potestad de calificacion del registrador, conforme al articulo 100 del Reglamento Hipotecario.
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En cuanto a la aplicacion de esta doctrina en el &mbito de la herencia yacente, es cierto que este
Centro Directivo habia exigido, para poder considerarse cumplimentado el tracto sucesivo (cfr.
articulo 20 de la Ley Hipotecaria y 166.1 del Reglamento Hipotecario por analogia), el
nombramiento judicial de un administrador de la herencia yacente, en procedimientos judiciales
seguidos contra herederos indeterminados del titular registral. Y se habia justificado esta
exigencia precisamente en que el Registrador debe sefalar como defecto que impide la
inscripcién la falta de intervencién en el procedimiento del titular registral, ya que lo contrario le
originaria indefensién -como se ha visto-, con vulneracién del derecho constitucional a la tutela
judicial efectiva (articulo 24 de la Constitucion Espafiola).

Sin embargo, con posterioridad se ha aclarado, para adecuar esa doctrina a los pronunciamientos
jurisprudenciales en la materia (véase por todas Resoluciones de 27 de julio de 2010, 10 y 22 de
enero y 3 de mayo de 2011, entre otras citadas en los «Vistos»), que la exigencia de nombramiento
de un defensor judicial de la herencia yacente no debe convertirse en una exigencia formal
excesivamente gravosa, de manera que la suspensién de la inscripcion por falta de tracto sucesivo
cuando no se haya verificado tal nombramiento y por ende no se haya dirigido contra él la
demanda, debe limitarse a aquéllos casos en que el llamamiento a los herederos indeterminados
es puramente genérico y obviarse cuando la demanda se ha dirigido contra personas
determinadas, como posibles herederos, y siempre que de los documentos presentados resulte
que el juez ha considerado suficiente la legitimacién pasiva de la herencia yacente.

3. La Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, en sus articulos 790 y siguientes exige la
adopcién de medidas de aseguramiento del caudal hereditario en los procedimientos judiciales
de divisién de herencia -entre ellas el nombramiento de un administrador judicial ex articulo 795
del Cédigo Civil- cuando fallecido el causante no conste la existencia de testamento ni de
parientes de aquél. Atribuye por tanto —-en los supuestos de herencia yacente- gran importancia a
la posibilidad o no de intervencion de posibles llamados a la herencia. Por eso parece razonable
restringir la exigencia de nombramiento de administrador judicial, al efecto de calificacion
registral del tracto sucesivo, a los supuestos de demandas a ignorados herederos; pero considerar
suficiente el emplazamiento efectuado a personas determinadas como posibles llamados a la

herencia.

4. Es la propia doctrina jurisprudencial la que avala esta interpretaciéon de que para que esté
correctamente entablada la legitimacion pasiva desde la perspectiva del tracto sucesivo, es preciso
al menos que la demanda esté interpuesta contra algtin llamado a la herencia que pueda actuar en
interés de los demads y que no es suficiente el llamamiento genérico -caso en que seria necesario el
nombramiento de administrador judicial-.Mientras que para entablar accién en beneficio de la
herencia yacente es preciso acreditar la condicién de heredero (véase Sentencia del Tribunal
Supremo de 11 de abril de 2000), para interponer acciones contra la herencia yacente basta que el
emplazado tenga un poder de actuacion en el proceso en nombre de los ausentes o desconocidos.

Asi, la Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de abril de 1992, en un caso de accién reivindicatoria
dirigida contra uno sélo de los herederos, afirmé que «no cabe discutir el defecto del
emplazamiento practicado en la persona de un solo heredero de la demandada y dar con ello por
emplazados a los demés herederos «desconocidos»; sin que se acredite, ni siquiera se alegue, que
el emplazado tuviera poder alguno para actuar en este proceso en nombre de los ausentes o
desconocidos». Consideré en definitiva incorrecto el emplazamiento de la herencia yacente,
concluyendo en el caso litigioso que «se han infringido las garantias procesales causando
indefensién a las personas no emplazadas, sin que pueda afirmarse que de haberse practicado el
emplazamiento omitido el resultado final del litigio hubiera sido el mismo».

5. Por tanto el emplazamiento en la persona de un albacea o del administrador judicial de la
herencia yacente cumplird con el tracto sucesivo. Pero solo serd requisito inexcusable tal
emplazamiento cuando el llamamiento sea genérico, dirigiéndose la demanda contra herederos
ignorados. No lo sera cuando se haya demandado a un posible heredero que pueda actuar en el
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proceso en nombre de los ausentes o desconocidos.

Lo que no puede afirmarse es que no proceda ninguna calificacién desde la perspectiva del tracto
sucesivo ni que sea suficiente el mero llamamiento genérico a ignorados herederos cuando cabe
identificar a quienes son los posibles herederos y no se ha nombrado administrador judicial de la
herencia yacente.”

No és excepcid, sind tot el contrari, a aquesta doctrina la Resolucié de la DGRN d’11 de
maig de 2012 (BOE num. 140, de 12.6.2012), que cita la DGDE] en el Fonament de dret 2.3
parcialment reproduit. En aquell cas, es presenta al Registre senténcia declarativa dirigida
contra el titular registral, que es va aplanar a la demanda, i en la qual es va declarar
adquirida la propietat per usucapio, perd també es van tenir en compte documents privats
que acreditaven la cadena de transmissions que enllagava el demandant amb el titular
registral. La DGRN va considerar que la senténcia no es podria inscriure si es tractava d'un
cas de restabliment del tracte, perque, des del punt de vista de la mecanica registral, el
procediment adequat per fer-ho és I'expedient de domini - i no una senténcia declarativa,
per molt que pugui semblar que presenta menys garanties. Per tant, I'expedient de domini
no és un titol de naturalesa inferior, siné 1'anic habil per dur a terme certs assentaments
registrals. En canvi (previ aclariment de senténcia indicant quin és exactament el titol
adquisitiu), si que seria possible la inscripcié de I'adquisicié per usucapié. Recordem, pero,
i aqui rau l'eix de la discussi6, que la sentencia va recaure, a diferencia del que succeeix en
el cas que ens ocupa, justament contra el titular registral.

En canvi, si que és més favorable als arguments de la Direcci6 General catalana la
Resoluci6é de la DGRN de 6 de maig de 2009 (BOE ntum. 131, de 30.5.2009), en que es va
estimar el recurs quant a la possibilitat d'inscriure una senténcia declarativa d’adquisicié
de domini per usucapi6é extraordinaria del Codi civil espanyol (30 anys), en un cas en que
la demandant al legava ser I'hereva de la titular registral, que havia mort feia més que
quaranta anys. Tinguem present que aquesta resolucié no va ser ben rebuda i que és

anterior a la consulta vinculant de 2011, tants cops citada.

Fixem-nos que en el fragment transcrit amb anterioritat de la resolucié que ara comentem
(FD 2.3), la Direccié General de Dret i Entitats Juridiques posa l'accent en el fet que la
demanda no es dirigeix inicament contra el titular registral, siné “molt significativament” i
“sobretot”, als “ignorats propietaris de la finca”. Qui subscriu no arriba a copsar quina
transcendeéncia té aix0 a efectes registrals. El compliment del principi de tracte successiu no
depén del fet que s’hagi notificat el procediment a persones diferents de les que apareixen
com a titulars al Registre o als seus successors (hereus, en tant que continuadors de la seva

personalitat i potencials adquirents de la finca de que es tracti).

La DGDE] apunta també un nou argument favorable a la inscripci6. Segons el seu parer
(FD 2.4):

“24 L'objecte del procediment judicial no es dirigeix contra I'heréncia jacent o conjunt
patrimonial format per una multiplicitat de drets i obligacions de M. P. T., sin6 tinicament contra
el possible propietari d’una finca i/o el titular registral de la mateixa, sigui o no I'hereu de M. P.
T. No obstant, per ra6 de la titularitat que el registre publica, es presumeix com a propietari civil
la titular registral, a menys que es declari la inexactitud del registre.”

Sembla, pero, que 'objecte universal o particular del plet no hauria de comportar massa
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diferencies al respecte.

En tot cas, la DGDE] continua refusant l'aplicabilitat al cas del criteri mantingut per la
DGRN en diverses resolucions, algunes citades per la registradora. En aquest sentit, afirma
que (FD 2.4):
“No es pot equiparar la demanda d’'usucapié6 amb la demanda que té per objecte l'elevacié a
public d'un document privat que atorga el causant, com fou el cas de la resolucié de la DGRN de
24 de febrer de 2006, ja que en aquest cas ha d’ésser 'hereu qui l'elevi a puablic, és a dir, es
requereix una actuacié positiva de 'hereu del titular registral, mentre que en el cas que ens ocupa
les hipotetiques actuacions que pot haver realitzat la persona a qui la usucapié perjudica han

estat valorades per l'autoritat judicial, a I'efecte de considerar si han tingut virtualitat per a
interrompre la prescripcié, segons el que disposa I'article 531-25 del Codi civil.”

En la citada Resoluci6 de 24 de febrer de 2006 (BOE num. 80, de 4.4.2006) sembla que, com
en el nostre cas, es tracta de fer constar al Registre una inscripcié contradictoria sense el
consentiment del titular registral, amb referéncia a una finca integrada en el seu patrimoni
relicte i arran d’una sentencia judicial, dirigida contra els seus ignorats hereus, en que se’ls
condemnava a atorgar escriptura publica, cosa que va fer en el seu lloc I'autoritat judicial
(article 708 de la Llei d’Enjudiciament Civil). Amb un criteri semblant al recollit a la
consulta vinculant de 3 d’octubre de 2011, es desestima el recurs. Potser la DGDE] esta
suggerint que mereixen diferent tracte les senténcies declaratives i les de condemna a I'hora
de valorar el compliment del principi de tracte successiu (no es veu, si no, quina altra
diferencia hi ha respecte al cas que ens ocupa), pero el cert és que també amb la inscripcié
d’una sentencia purament declarativa es poden perdre drets de manera definitiva, de
manera que els requisits del tracte, siguin els que siguin, haurien d’ésser equivalents.

També es fa referéncia a la Resoluci6é de la DGRN de 2 d’octubre de 2008 (BOE num. 268,
de 6.11.2008) que, efectivament, modificava el criteri mantingut amb anterioritat, en la
mesura en qué permetia la immatriculacié de quotes indivises a favor dels actors que
havien aconseguit senténcia judicial contra els ignorats hereus d’aquestes quotes en un plet
de divisi6 de la cosa comuna. S'alterava, aixi, la regla conforme a la qual, segons la
interpretaci6 mantinguda, el requisit del “titol previ” previst a I'article 205 de la Llei
hipotecaria regiria també per als documents judicials. Sosté la DGDE] al nostre cas que
aquesta resolucio va alterar el criteri de la previa de la DGRN de 21 de febrer de 2007 (BOE
nam. 75, de 28.3.2007) i afegeix que, a més, es referia a un suposit d’usucapié de la totalitat
d’una finca “durant 20 anys, és a dir, usucapi6 de dret civil comd, i no la usucapié del dret
civil catala basada en la possessi6 durant 30 anys” (en referéncia a la prevista a la
Compilaci6, article 342). Del text del recurs que transcriu la resolucié es despren que la
sentencia declara acreditada la possessié amb els requisits pertinents durant més de 30
anys i, sens dubte, des de la defunci6 del titular registral, que havia tingut lloc feia més de
20 anys. Per tant, no sabem del cert si es tractava d’'una usucapié ordinaria o
extraordinaria, en els termes del Codi civil espanyol, pero novament no es veu per quin
motiu es distingeix un i altre ordenament a aquests efectes; el problema no és el tipus
d’usucapi6, sind determinar si s’han complert els requisits registrals del tracte successiu.
De fet, en tot cas, podria arribar a ser més plausible flexibilitzar els requisits en cas d’
usucapié amb just titol i bona fe, tot i que, insisteixo, no sembla que sigui aquest el punt
realment discutit en la resolucié que ens ocupa. I tampoc no sembla tan clara la conclusié
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que la resoluci6 estatal de 2008 alteri el criteri de la de 2007, quan després el 2011 s’emet la
resposta a la consulta vinculant tants cops citada.

En la mateixa linia, i respecte al criteri mantingut per la DGRN quant a les anotacions
preventives d’embargament [entre altres, les Resolucions de 10 de gener de 2011 (BOE
nam. 62, de 14.3.2011) i la de 8 de maig de 2014 (BOE nam. 161, de 3.7.2014)], la DGDE]
entén que (FD 2.5):
“2.5 Tampoc es pot equiparar la demanda d’usucapié amb la que té per objecte una anotacié
preventiva d’embarg contra el titular registral ja mort, com és el cas de la resolucié de la DGRN
de 10 de gener de 2011 que invoca la registradora, ja que 1'objecte de I’anotaci6 preventiva és una
finca integrada en I'heréncia del difunt i per aixo el procediment s’ha de dirigir contra 1’heréncia
jacent o hereus indeterminats del titular registral per poder considerar-se complimentat el
principi de tracte successiu, i encara en aquest cas disposa la resoluci6 que el nomenament
d’administrador judicial a I'heréncia jacent no ha convertir-se en una exigéncia formal
excessivament gravosa, i que dels documents presentats pot resultar que el jutge consideri
suficient la legitimaci6 passiva de 'heréncia jacent. Pero en el cas de la usucapié objecte d’aquest
recurs la demanda es dirigeix contra els ignorats hereus de M. P. T. i els ignorats propietaris de la
finca -que necessariament no han d’ésser els seus hereus- i per tant, la demanda es dirigeix contra
un titular aparent de la finca indeterminat, no necessariament integrant de la comunitat
hereditaria, per la qual cosa no es pot equiparar al cas de la sol licitud d’anotacié preventiva
d’embarg sobre una finca del causant de I’heréncia, com és el cas de la resoluci6 invocada.”

No hi ha dubte, a parer de qui subscriu, que la legitimacié passiva podria, eventualment,
perod no necessaria, diferir en un i altre cas des del punt de vista processal, pero des de la
perspectiva registral i de la salvaguarda del principi de tracte successiu, en ambdds casos
es tracta d’assegurar que el titular registral (o qui el succeeixi) hagi tingut oportunitat de
defensar-se. No sembla que importi, a efectes registrals, que s’hagi dirigit la demanda
també contra altres possibles titulars. De fet, en la ja citada Resoluci6 de la Direccié General
dels Registres i del Notariat de 24 de febrer de 2006 s’afirmava que tampoc no valdria
entendre que no mereixen protecci6 registral els hereus que no hagin inscrit els seus drets,
ates que la funcié del Registre rau precisament en garantir-los-hi per al moment en que
acreditin la seva condici6 d’hereus, tret, evidentment, que fos radicalment evident que no
se’ls podria emplagar; en tot cas, com a minim, haurien d’haver estat considerats en el
procediment. En canvi, la Direccié6 General catalana abraca aquesta idea d’atribuir menys
proteccié a qui, havent pogut inscriure, no ho ha fet (FD 1.6). Recolza el seu pronunciament
en la Resoluci6é de la DGRN de 26 de marg de 2014 (BOE nam. 103, de 29.4.2014), en la qual,
en realitat, es confirma el defecte de manca de notificaci6 al titular registral i d’inadequacié
del procediment (en un cas en que, erroniament, s’havia dut a terme un expedient de
domini per a la immatriculacid, enlloc d"un expedient de domini de restabliment del tracte
interromput) (FD 4):

“Al igual que sucedia en el caso analogo objeto de la Resoluciéon de 13 de noviembre de 2012
[BOE nam. 300, de 14.12.2012], no puede este Centro Directivo decidir ahora si, datando la
inscripcién contradictoria del afio 1905, serfa imprescindible para lograr la inscripcién del auto
que la citacion por edictos al titular registral, en caso de que no proceda la personal, lo fuera
nominativamente o pudiera ser suficiente el considerarla englobada dentro del genérico
llamamiento ‘a cuantas personas ignoradas pudiera perjudicar la inscripcién’. Es cierto que, como
ya ha sefialado esta Direccion General (cfr. Resolucién de 10 de mayo de 2001, invocada por la
recurrente), no pueden pretender proteccion registral quienes no se han acogido a ella
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inscribiendo su adquisicién, de modo que, en los casos en que resulte notorio el fallecimiento del
titular registral por el lapso de tiempo transcurrido desde que se practicé la inscripcion (en el caso
de la Resolucién de 13 de noviembre de 2012, ciento treinta y ocho afios; en el de este expediente,
menos evidente, ciento nueve afios), podria ser desproporcionado exigir una citacion
sacramentalmente nominal a un titular registral ya inexistente y a unos causahabientes que no
han tomado razén de su derecho. Pero siempre debera acreditarse que ha existido en la citacién
suficiente especificaciéon en cuanto a lo que se pretende con el expediente tramitado, es decir, la
reanudacién del tracto y la finca registral objeto del mismo, lo que no concurre en este expediente
en que se han seguido respecto de la finca debatida los tramites propios de un expediente de
inmatriculacién, cuando debié haberse seguido, como acertadamente sefiala el registrador en su
calificacion, los especificos de un expediente de reanudacién del tracto sucesivo interrumpido.”

No sabem, al nostre cas, quan va morir la titular registral, tot i que podem deduir del text
del recurs que es reprodueix a la relacié de fets III, que fa més de trenta anys. Potser per
aquesta via, si es confirmava que el lapse temporal era desproporcionat, es podia haver
defensat la innecessarietat d’administrador judicial que defensés els interessos del titular
registral, pero la Direccié General catalana només s’hi refereix indirectament en al ludir a la
resolucié de 2014 i en reiterar que la usucapié catalana requeria, a la Compilacié, una
possessi6é publica, pacifica i ininterrompuda de trenta anys [vegeu, en aquest sentit, la
Resolucié de la DGRN de 10 de maig de 2001 (BOE nam. 146, de 19.6.2011), relativa a un
expedient de domini de restabliment del tracte].

En els dos darrers apartats del Fonament de Dret segon, es reitera que la usucapié sempre
perjudicara el titular registral; que no es pot qiiestionar que la senténcia no sigui ajustada a
dret; que la usucapié es produeix en l'esfera civil, pel mer decurs del temps, i que
judicialment tan sols es reconeix, i s’afegeix que la titular registral, en haver adquirit per
herencia, no té la condici6 de tercer hipotecari (cosa que, a més, hauria requerit que hagués
adquirit un cop consumada la usucapié o que aquesta es consumés dins de I'any segiient).
Finalment, s’afirma que la sentencia en qtiestio és titol habil per produir la usucapioé contra
tabulas a la qual es refereix I'article 36 de la Llei hipotecaria, quan aixo és, justament, el que
es discutia, amb independéncia que la usucapié sigui merament declarada per l'autoritat
judicial.

5.4. Consideracions finals

La DGRN té establerta una doctrina forca clara quant a la necessitat que els interessos de
I'herencia jacent estiguin degudament protegits en els plets que afectin un titular registral
difunt, de manera que s’eviti la indefensi6 per mitja del respecte al principi de tracte
successiu. Aquesta doctrina, que no és exclusiva als casos de divisi6 judicial de 1’heréncia,
com hi ha hagut ocasi6 de comentar, es concreta en la necessitat que el jutge nomeni un
administrador judicial, amb les soles excepcions de casos en que hagin estat cridades al
plet persones determinades com a successores del titular registral o en que resulti acreditat
que el titular registral va morir fa molts anys (en les resolucions més recents que es citen,
més de 100 anys). circumstancia aquesta que faria desproporcionada l'exigéncia de
garanties suplementaries. Qui subscriu pensa que aquesta doctrina és qiiestionable (entre
altres motius, per les dificultats processals que genera), pero també és cert que, com a
minim la consulta de 3 d’octubre de 2011, vincula els registradors. Potser es podria haver
aprofitat la resolucié que ara es comenta per aportar arguments de Dret catala que
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justifiquin un posicionament diferent. Aixi, segurament es podria haver aprofundit en la
particular configuracié de I’herencia jacent i de la seva defensa en el nostre ordenament. La
STSJC de 3 d’octubre de 2005 (Roj: STS] CAT 7619/2005) afirmava, obiter, que
I’'administracié de 1'heréncia jacent correspon als hereus cridats a manca de designacié de
marmessor o administrador per part del causant i els articles 8 del Codi de Successions i
411-9.3 del Codi civil de Catalunya fan dependre el nomenament d'un administrador
judicial de la instancia d’algun dels hereus cridats. En el cas que ens ocupa, la registradora
no qiiestionava que no s’haguessin complert els requisits de la usucapié prevista a I’article
342 de la Compilaci6, sin6é la possibilitat d’inscriure un titol contradictori sense el
consentiment de, o la sentencia dictada contra, els titulars registrals degudament cridats a
judici. Aquesta qiiesti6 molt em temo que potser no era, després de tot, de la competencia
exclusiva de la Direccié General de Dret i Entitats Juridiques, atés que no es fonamenta en
el dret catala. En seria confirmacié la quantitat de resolucions de la Direcci6 General dels
Registres i del Notariat que es citen, respecte d’una qiiestié que és purament de connexi6
entre aspectes processals i registrals. En tot cas, resta oberta i latent rere els enunciats
expressos aquella eventual diferéencia, de dret propi, quant a la defensa de I'heréencia jacent.
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