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Abstract:

Comentaris a les Resolucions de la Direccié General de Dret i d’Entitats Juridiques de 21 de novembre de
2017 (tanteig i retracte de la Generalitat de Catalunya en la compravenda d’habitatges); 1 de desembre de
2017 (el llibre d’edifici en les segones transmissions d’habitatges i la seva exoneracio); 8 de gener de 2018
(liurament de llegat d’eficacia real per part del cohereu que ha acceptat) i 24 de gener de 2018 (extincio de
parella estable i cancel lacio del pacte de supervivencia - tontine; dret estranger).

Comments on the Decisions of the Catalan Directorate General of Law and Legal Entities dated 21
November 2017 (Catalan Government rights of first refusal in housing transactions); 1 December 2017
(administrative requirements relating to the maintenance of homes operating at the time of transfer, and
waiver thereof), 8 January 2018 (delivery of legacies by only one of the various nominated heirs) and 24
January 2018 (unmarried couple breakdown and cancellation of the right to acquire a jointly owned
immovable upon death -tontine; foreign law).
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1 Aquests comentaris s'inscriuen en els Projectes 2017 SGR 151, Grup de Dret Civil Catala, i DER2017-82129-P.
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1. Resolucié de 21 de novembre de 2017 (JUS/2800/2017; DOGC niim. 7512, de
7.12.2017). Tanteig i retracte de la Generalitat de Catalunya en la compravenda
d’habitatges

1.1. Introduccié

Es presenta al Registre de la Propietat escriptura de compravenda d’un habitatge i dues places
d’aparcament. Segons el Registre, la finca constava inscrita a favor d’una entitat bancaria com a
conseqiiéncia d’una execucié hipotecaria i, per tant, en la nota de qualificaci6é es considera que
s’hauria d’haver procedit, amb caracter previ a 'atorgament de l'escriptura, a la notificacié a
I’Agencia de I'Habitatge de Catalunya, per tal que pogués valorar si exercitar els drets
d’adquisici6 preferent que li atorga el Decret llei 1/2015, de 24 de marg, de mesures
extraordinaries i urgents per a la mobilitzacié d’habitatges provinents de processos d’execucié
hipotecaria.

El notari recorre al legant en primer lloc que, en tot cas, els drets de tanteig i retracte no
s’estendrien a les places d’aparcament i, quant a I’habitatge, que allo que el venedor (no sabem si
és una societat vinculada/gestora de I'entitat financera o potser un fons d’inversi6é - no es pot
deduir de la resolucié) va adquirir al seu moment va ser el solar i no I'habitatge objecte de la
present transmissio i que, encara que no hagués estat aixi, el venedor va adquirir la finca I'any
2012 en virtut d'una ampliacié de capital, de manera que la transmissié que hauria generat els
drets d’adquisici6 hauria estat en tot cas aquesta aportaci6 de 2012.

En el seu informe, el registrador fa constar que la qualificaci6 negativa afecta tnicament
I'habitatge i aporta la documentacioé registral acreditativa del fet que allo que el venedor va

adquirir va ser ja un habitatge i no merament un solar.

1.2. Una qiiestid “factica”: la determinacio de 'objecte adquirit en el seu moment pel
venedor

Reconeixent que no és el que normalment ha de dilucidar la DGDE] (FD 1.1), la resoluci6 dedica
el segon fonament de dret a determinar si el que va adquirir en el seu moment el venedor era un
solar o bé un edifici en construccio.

Sembla ser que segons els assentaments que consten al Registre, en el procés d’execucié
hipotecaria el que es va adjudicar I'entitat financera 'any 2012 era un edifici en construcci6;
I'habitatge en construccié s’hauria aportat com a ampliaci6 de capital del venedor (FD 2.1).
Segons el notari, el venedor hauria adquirit per accessié I'edifici un cop construit, esdevenint aixi
propietari dels diferents habitatges.

Tot i aixo, diferents notes marginals de 2016 posen de manifest que les obres en I'immoble van
finalitzar el 2010, malgrat que el certificat d’eficiencia energetica i la llicéncia de primera ocupacio
porten data de 2015 - moment en el qual el venedor ja n’era propietari (FD2.2).
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Pero per a la DGDE] sembla que les afirmacions factiques del Registre - respecte a les quals,
recordem-ho, de moment no s’estén la fe publica registral - pesen més que la realitat. Aixi, en el
fonament de dret 2.3, es pot llegir que:

“Ara bé, per més que U. B. adquiris, com a conseqiiencia del procediment d'execucié hipotecaria, un
edifici ja construit i, amb ell, els habitatges ja finalitzats que el constituien, aquesta circumstancia no
constava en el registre de la propietat en el moment en que es va produir l'adquisici6, ni tampoc en el
moment en que U. B. el va aportar a l'ampliacié6 de capital d'U. G. D'acord amb els assentaments
registrals, el que va adquirir i posteriorment aportar U. B. va ser un ‘edifici en construccié’, de manera
que U. G. es va convertir en propietaria d'aquest ‘edifici en construccié’ el 28 de desembre de 2012; la
seva titularitat es va inscriure el 9 de setembre de 2016, i no va ser fins al 14 de desembre d'aqueix mateix
any -amb posterioritat a les inscripcions relatives a la titularitat de ‘I'edifici en construccié’- que es va fer
constar mitjangant nota marginal que 'edifici i els habitatges estaven ja finalitzats el febrer de 2010 i que,
per tant, ‘I'edifici en construccié’ no ho era realment.” (FD 2.3).

Per tal d’evitar aquest tipus d’interpretacions, segurament és positiva la previsié introduida per
la Llei 1/2013 a Iart. 21 de la Llei hipotecaria, en el sentit que en constituir un préstec hipotecari,
cal fer constar si I'immoble gravat és I'habitatge habitual i que, en cas afirmatiu, es presumira que
ho continua essent en el moment d'una eventual execucié. No hi ha massa punts positius en
aquesta reforma, perd qui subscriu entén que aquest n’és un. Tot i que no soluciona tots els
possibles problemes (perqué només es refereix als habitatges que es destinin a residencia
habitual), té la virtut de proporcionar un concepte purament de dret privat, civil, del que es
considera habitatge, sense dependre de nocions de dret administratiu que no sempre es
corresponen amb la realitat (aixi, de la mateixa manera que 1'empadronament no necessariament
respon al lloc on la persona viu habitualment, tampoc el fet de comptar o no amb les preceptives
llicencies i certificats d'indole urbanistica no ha de determinar quin régim s’aplica, per exemple, a
les costes en un procediment d’execuci6 o a l'adjudicacié al creditor ex art. 671 de la Llei
d’Enjudiciament Civil). En el cas que ens ocupa - tot i que clarament aixo excedeix de I'ambit del
recurs governatiu - segurament hauria estat més coherent esbrinar quina era la situacio real del
deutor executat que no pas refiar-se del que afirmen els assentaments registrals - els mateixos
que, en aquest cas concret, van publicar fins desembre de 2016 diferents vicissituds de 1'edifici
com ‘en construccié’, quan en realitat s’havia finalitzat I’any 2010.

De seguida es veuran les conseqiiencies de la conclusi6 de la DGDE]J en aquest punt per a la
resolucio del recurs.

1.3. La qiiesti6 juridica: sobre quina transmissio operen els drets d’adquisicio preferent de
la Generalitat de Catalunya

En el fonament de dret tercer la DGDE] dona la relacié de dates en que s’han produit els fets:

1) Marg de 2012: adjudicaci6 a I'entitat financera en procediment d’execucié hipotecaria. La finca
consta al Registre de la Propietat com a edifici en construcci6.

2) Desembre de 2012: I’entitat financera aporta la finca a la societat venedora, que augmenta el
seu capital social. La finca consta encara com a edifici en construcci6 al Registre de la Propietat.
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3) Maig de 2017: la venedora ven a la compradora el que en el Registre de la Propietat consta ja
com a habitatge construit i finalitzat I’any 2010.

D’altra banda, I’art. 2.1 del Decret llei 1/2015 estableix que:

1. La transmissi6 dels habitatges adquirits en un procés d’execucié hipotecaria o mitjancant compensacié
o pagament de deute amb garantia hipotecaria que estiguin situats en arees de demanda residencial forta
i acreditada i hagin estat adquirits després de 1'entrada en vigor de la Llei 18/2007, de 28 de desembre,
del dret a I'habitatge, esta subjecta al dret de tanteig i retracte de I’Administracié de la Generalitat.

I convé tenir en compte que el Decret llei va entrar en vigor el 27 de marg de 2015 i amb una
vocacié de temporalitat, que la disposici6 final primera fixa en sis anys des de la seva entrada en
vigor.

Un dels arguments del notari recurrent era que el transcrit art. 2 del Decret llei es refereix només
a primeres transmissions i que, per tant, en tot cas s’haurien d’haver complert les obligacions
derivades dels drets d’adquisici6é preferent respecte a la transmissi6 de 2012 (i no quant a la
transmissié de 2017). La DGDE]J dona per bona en linia de principi aquesta argumentacié (FD
3.2). D’altra banda, considera que les aportacions a canvi d'una quantitat d’accions s’han de
considerar subjectes a la normativa prevista en el text de referencia, encara que sigui dificil
determinar-ne el valor. Per a aix0 es fa resso del que preveu l'art. 87.4 de la Llei de 'habitatge,
segons el qual el preu no pot superar el maxim de transmissié previst normativament. Sembla
oblidar, pero, que aquest precepte (al qual remet l'art. 2 del Decret llei 1/2015 quant al
procediment) es refereix als drets d’adquisici6 preferent d’habitatges de protecci6 oficial, per als
quals si que hi ha marcat un preu de transmissi6 [vegeu, quant a drets d’adquisici6 preferent en
aquests tipus d’habitatges, la Resolucié de la DGDE]J de 28 de febrer de 2014 (JUS/501/2014,
DOGC num. 6759, d’'11.3.2014; comentada per ANDERSON a InDret 4/2014)]. No succeeix el
mateix per als immobles que es venen en el mercat lliure. I és que, en realitat, el problema rau en
que el Decret llei es refereix sense ulteriors distincions a suposits de “transmissi¢” d’habitatges,
pero no especifica - com en canvi si que ho fa la DGDE] (FD 3.3) - que hagi de tractar-se d'una
transmissi6 onerosa i tampoc que s’hagi de dur a terme a canvi d"un preu (en diners). Per tant, la
DGDE] dona per bona la interpretacié consistent en que queden subjectes a aquests drets
d’adquisicié també les permutes, com ho pot ser el canvi de cosa per accions, quan generalment
els drets d’adquisici6 preferent operen només en suposits de compravenda o de dacié en
pagament; és a dir, suposits en qué titular del dret d’adquisici6 pugui igualar no només
quantitativa, sin6é també qualitativament la contraprestacié que el transmetent rebria o ha rebut

d’un tercer. Aixo no succeeix amb la permuta ni amb 'operacié en aquest cas analitzada.

No obstant aix0, la DGDE] sembla voler garantir 1'interes ptblic que el Decret llei persegueix
protegir davant la practica habitual consistent en que els immobles adquirits en procediment
d’execucié hipotecaria passin “sense cap cost” a societats gestores dels bancs o de les entitats
financeres (FD 3.3). No sabem si aquest és el suposit del cas concret ni sembla tan clar que la
finalitat de la norma sigui interferir en aquest tipus d’operacions bancaries usuals, siné6 més aviat
evitar I'especulaci6 i tot el que pugui tendir a ella.
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De fet, del preambul del Decret llei se’n pot deduir sense massa dificultat que la preocupacié no
es troba tant en les transmissions a societats vinculades, sin6 en les vendes a preu baix a fons
d’inversio:

“Hi ha, pero, dues circumstancies que fan imprescindible adoptar mesures extraordinaries i urgents
respecte d’aquests habitatges per tal de poder fer front als objectius de governabilitat en matéria
d’habitatge D'una banda, el fet que algunes entitats financeres i societats vinculades han comencat a
vendre part de la seva cartera hipotecaria, o fins i tot aquests habitatges, a fons d’inversi6 internacionals,
que en la seva majoria persegueixen la materialitzacié de beneficis a curt termini mitjancant diferents
mecanismes que inclouen la possible nova venda dels habitatges a altres inversors. Cal dir que molts
d’aquests habitatges o carteres hipotecaries venudes en paquets s’estan transmetent amb uns
descomptes sobre els preus molt importants. Es tracta d’operacions que poden acabar suposant milers
d’habitatges en mans d’aquests fons d’'inversid, que poden suposar una greu afectacié del mercat si no es
prenen mesures que afavoreixin la mobilitzacié d’aquests habitatges prioritariament en lloguer i
impedeixin també una nova dinamica especulativa al seu voltant” (Paragraf 11).

Tot i aixo, la DGDEJ entén que, per tal que la previsié no quedi en una mera declaracié de
principis i es preservi l'interés ptiblic que la norma protegeix, es pot “defensar taxativament la
seva existencia [dels drets d’adquisici6 preferent] en el cas d’aportacions de capital” (FD 3.3).

Pero, com el lector ja haura advertit, a banda del fet que en aquella transmissi6é de 2012 el que
canviava de mans - segons el Registre - era un edifici en construccié i no un habitatge ja
construit, la DGDE] conclou, com no podia fer d’altra manera, que el Decret llei de 2015 no pot
ser aplicat a una transmissi6 produida I'any 2012 (FD 3.4).

No obstant aix0, de seguida puntualitza que “aquesta Direccié General considera que ‘la primera
transmissié’” d’aquest habitatge susceptible de ser afectada per I'article 2 del Decret llei 1/2015, de
24 de marg, és la documentada en 'escriptura de compravenda de 26 de maig de 2017, ja que és
també la primera en la qual s’acredita que el que es transmet és un ‘habitatge construit’ i no un
‘edifici en construccié” (FD 3.4). Convé recordar aqui que en el fonament de dret segon la DGDE]
entén que la manca de constancia registral de 1'acabament de 1'obra (que va tenir lloc el 2010,
perod no es va fer constar fins a finals del 2016) preval sobre la realitat de les coses i sembla que
aix0 també es manté de cara a I'aplicacié dels drets d’adquisici6 preferent de que es tracta.

Cal dir, pero, que resulta bastant forcat entendre que només la transmissié posterior a la
constancia registral de ’acabament de 1’obra ho va ser d"un habitatge (o d’habitatges) i, si és aixi,
també hauriem d’entendre que el que va adquirir I'entitat financera el 2012 en el procediment
d’execuci6 hipotecaria tampoc no era un habitatge i, per tant, no se li podria aplicar el Decret llei
1/2015, segons a lletra del propi art. 2, que s'ha transcrit fa unes linies. Es a dir: o bé totes dues
transmissions ho van ser d’habitatge (o pluralitat d’habitatges) ja finalitzats el 2010, de manera
que la transmissié de 2017 seria la segona i, per tant, no sembla que hagin de regir els drets
d’adquisicié de forma indefinida per a ulteriors transmissions, o bé 'any 2012 l’entitat no va
adquirir un habitatge, sin6 un solar, cas en el qual tampoc haurien de regir els drets d’adquisicié
si després es ven havent-se completat 1'edificaci6. Resulta estrany que el mateix immoble, en les
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mateixes condicions, es consideri “habitatge” als efectes de determinar un dels elements del
suposit de fet de I'art. 2.1 del Decret 1lei 1/2015 (“habitatges adquirits en un procés d’execucio
hipotecaria”), perd en canvi no quan es tracta de determinar !'altre (“la transmissio”).

La DGDE]J ho entén d’una altra manera i considera, com queda dit, que la venda de 2017 va ser
la “primera transmissié’ i que, per tant, esta subjecta a les obligacions de notificacié previa a
I’Agéncia de 'Habitatge de Catalunya de la decisi6 de vendre (FD 4.1). I és per aixo que
desestima el recurs i confirma la qualificacié del registrador.

Tot i no haver-se suscitat en el recurs, la DGDE]J també es pregunta (FD 4.2) si Malgrat de Mar es pot
considerar un municipi amb demanda d’habitatge forta i acreditada. Entén que si, atés que la
modificacié operada pel mateix Decret llei 1/2015 a l'art. 15 de la Llei 18/2007 dona a entendre que les
arees en que sorgeixen els drets d’adquisicié només potencialment han de coincidir amb les de demanda
forta previstes al Pla local, al Pla territorial sectorial o a 'annex del Pla per al dret a I'habitatge .Malgrat
de Mar, on es trobava I'immoble, no constava en 'annex del Decret 75/2014, Pla per al dret a 'habitatge.

2. Resolucio d’'1 de desembre de 2017 (JUS/2823/2017; DOGC nitm. 7513, d’11.12.2017).
El llibre d’edifici en les segones transmissions d’habitatge i I’eventual exoneracié

2.1. Introduccio

Els copropietaris d’una finca la venen a una societat limitada. Presentada 1'escriptura al Registre
de la Propietat, es qualifica negativament, partint dels arts. 15, 18.3 1 22.1 del Decret 67/2015, de 5
de maig, per al foment del deure de conservaci6, manteniment i rehabilitacié dels edificis
d’habitatges per mitja de les inspeccions técniques i el llibre de I’edifici; en concret, la nota troba a
faltar ’acreditaci6 de I'existencia de llibre de I'edifici o 1’exoneracié de 1'obligacié d’exhibir-lo.

Es presenta novament I'escriptura per al seu registre, juntament amb una acta complementaria en
que la compradora declara que “reitera expressament” la rentincia (implicita en la compravenda)
a I’exhibici6 o lliurament del llibre de I'edifici.

La compravenda s’inscriu, pero el notari autoritzant recorre, emparant-se en 1'esmentat Decret
67/2015, en la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, i en els art. 9i 202 de la Llei
hipotecaria. Considera el notari que la finalitat d’aquesta normativa és la protecci6 del
consumidor i que I'obligacié de diposit previ del llibre de I'edifici regeix només per als casos de

primera transmissi6 o gran rehabilitacié d’edificis ja existents.

Un cop palesat que el recurs se centra dnicament en si és motiu de suspensié de la inscripci6 la
manca d’exhibicié o de lliurament del llibre de I'edifici, atés que I'immoble (construit I’any 1900)
havia passat la inspecci6 técnica i obtingut el certificat d’idoneitat que s’incorpora a 1'escriptura
(FD 1), la DGDE]J dedica el FD 2 a delimitar 'obligacié de lliurar el llibre de 1'edifici al
comprador.
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2.2. L’obligacid de lliurar (o de tenir a disposicio) el llibre de l'edifici

La DGDEJ constata, partint de l'art. 25 de la Llei 18/2007, que 'adquirent d’un habitatge en
régim de propietat horitzontal té dret a que el llibre de l'edifici estigui a disposici6é via la
presidencia o el secretari (FD. 2.1). L’obligacié existeix no només quan es declara una obra nova,
sin6 també en edificis sotmesos a gran rehabilitacié. En edificis ja existents, I'obligacié de formar
el llibre de I'edifici comenca quan es rep l'informe de la inspeccié tecnica (la qual és de realitzacié
obligatoria dins dels 45 primers anys de vida de l'edifici - art. 4 i segtients i annex 1 del Decret
67/2015). Els propietaris o el president, el secretari o 'administrador d’un regim de propietat
horitzontal estan obligats a custodiar-lo (art. 27 Decret 67/2015). Precisa la DGDE] que el llibre és
un document de formacié successiva, integrat per altres documents a més de la inspecci6 técnica
-1 el certificat d’aptitud - que es poden anar incorporant amb posterioritat (art. 23 i 26 del Decret
67/2015) (FD 2.3). Per tal de donar una interpretacié conjunta a I'art. 25.3 de la Llei de I'Habitatge
ials art. 22, 26 i 27 del Decret 67/2015, la DGDE] considera “raonable interpretar que qualsevol
adquirent de I'immoble té a la seva disposici¢ el llibre de l'edifici custodiat pel secretari o
I"'administrador de la comunitat de propietaris, ja que pot tractar-se d"un volum de documentacio
considerable en el cas d"un edifici destinat a una pluralitat d’habitatges” (FD 2.4).

2.3. El llibre de I'edifici i la inscripcié de la transmissi6 al Registre de la Propietat

L’art. 202 de la Llei hipotecaria, en la redaccié que li va donar la Llei 13/2015, exigeix que s’aporti
el llibre de I'edifici per tal que es pugui arxivar registralment; fa excepcié dels edificis en que no
sigui necessari arran de la seva antiguitat, pero a Catalunya, tot i tractar-se d’'un immoble de
1900, és necessari el llibre perque ha transcorregut el termini de 45 anys per superar la inspeccié
técnica (FD 3.1).

Assenyala la DGDE] que aquest precepte només es conjuga de manera parcial amb 1’art. 25 de la
Llei 18/2007, que exigeix - en lloc de I’arxiu - el lliurament del llibre al comprador o al president
de la comunitat. En el cas que ens ocupa no s’havia arxivat al Registre el llibre i la resoluci6 es
qliestiona si aix0 condueix a la necessitat d’acreditar davant del registrador que el llibre s’ha
lliurat al nou comprador. La DGDE] recorda que inspeccié tecnica i llibre de I'edifici sén coses
diferents (FD 3.2).

Conclou la DGDE], partint dels art. 132 i 135 de la Llei 18/2007, que 'acreditacié de I'existencia
del llibre és objecte de qualificacio registral; és a dir, el Registrador ha de poder comprovar que el
llibre esta dipositat al Registre de la Propietat o bé que el venedor 1'ha posat a disposici6 del
comprador per la via de la secretaria o administracié de la comunitat de propietaris o que esta
custodiat pel president de la comunitat (FD 3.3).

Recull també la resolucié la possibilitat que el comprador exoneri el venedor d’aportar el
certificat d’aptitud i I'informe tecnic (art. 15.3 del Decret 67/2015), quan es justifiquin davant el
notari les raons per les quals no es poden acompanyar (FD 3.4). D’aixo en dedueix que també ha
de ser possible eximir de I'exhibici6é del llibre edifici per impossibilitat d’aportar la inspeccié o el
certificat, atés que en segones transmissions el llibre es forma a partir de la inspecci6 técnica. Pero
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la legislacié no contempla la possibilitat d’exoneracié quant al llibre de 1'edifici quan, com en el
cas objecte de la resolucid, es compta amb el certificat d’aptitud i I'informe de la inspecci6 técnica,
perque llavors és obligatori formar el llibre de l'edifici (FD 3.5). Ara bé, d’acord amb el principi
de llibertat civil (art. 111-6 CC) i seguint el criteri que es va mantenir el la resolucié de 12 de juliol
de 2017 (JUS/1719/2017, DOGC num. 7418, de 24.7.2017; comentada per ANDERSON a InDret
1/2018), la DGDE] entén que hauria de ser possible eximir també de I'obligaci6é d’aportar o posar
a disposici6 el llibre de I'edifici, especialment en casos en queé aixo estigui justificat (per exemple,
per la necessitat de fer reformes). I afirma que no es pot estar de suggerir, de lege ferenda, la
conveniencia que l'acreditacié de l’existencia del certificat, informe i llibre o les raons per les
quals no es tenen es faci constar en el certificat relatiu a I'estat de deutes del venedor amb la
comunitat que preveu 'art. 553-5 CC, atés que correspon a la comunitat rebre el llibre i gestionar
les inspeccions (FD 3.6).

Tot i aix0, en el cas es confirma la nota de la registradora de la propietat, perqueé s’entén que no es
pot qualificar com a rentincia una mera conducta omissiva, i en l'escriptura aportada inicialment
a qualificacié no s’hi feia cap referéencia al llibre de 1'edifici, de manera que d’aquest silenci no
se’n pot presumir una rentincia. Recordem, en tot cas, que la inscripci6 ja s’havia practicat gracies
a haver-se presentat de nou l'escriptura acompanyada d’una acta de notorietat en la qual el
comprador eximia expressament d’aportar el llibre de I'edifici.

3. Resolucié de 8 de gener de 2018 (JUS/6/2018; DOGC mniim. 7536, de 16.1.2018).
Lliurament de llegat d’eficacia real per part del cohereu que ha acceptat

3.1. Introduccio

L’objecte d’aquesta resoluci6 és un suposit relativament senzill, que, de fet, la DGDE] resol en un
sol fonament de dret breu. Pero el cas es complica per dos motius: d'una banda, perque el
registrador qiiestiona la ra6 de ser de I'art. 411-9.4 CC quant a la possibilitat que només un dels
cohereus, que hagi acceptat, pugui fer el lliurament de llegats d’eficacia real, sense que
intervinguin els restants cohereus delats i en proposa una reforma i una interpretacié correctora;
de l'altra, perqué anteriorment s’havia intentat inscriure l'acceptaci6 i presa de possessioé per part
de la legataria, el registrador ho havia denegat i la DGRN ho va confirmar, generant-se aixi una
qliesti6 competencial que la DGDE]J també aborda (perdo que no afecta aquesta resoluci6 en
concret, sind la que no es va dictar en el seu moment per ser tramitada davant de la Direccié
General de Madrid).

El testador va morir deixant dos fills i una parella estable (en algun moment apareix com a casat
amb aquesta persona, pero aixo no és transcendent als efectes de la resoluci6 - Fets Il final). En el
seu testament, de 2015, institueix cohereus universals els seus dos fills i la filla de la seva parella.
A la seva parella li llega, “amb facultat de disposicié”, un estanc i el local on s’ubica. El 2017 una
de les tres hereves accepta I’herencia i, el mateix dia, atorga escriptura per mitja de la qual lliura a

la legataria el local on hi havia I’estanc.
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Aquesta escriptura és objecte de qualificaci6 negativa per part del registrador, que assenyala que
manca aportar 1'acceptacié de 'herencia i que no s’acredita la manca d’acceptacié dels altres
delats o, si escau, la notificacié a aquestes persones de la voluntat de lliurar el llegat. La DGDE]
descriu la nota com a extensa i explica que en ella el registrador critica el nou regim de I’heréncia
jacent a Catalunya, especialment perqué es considera que perjudica els legitimaris i el dret dels
altres hereus a detreure la quarta falcidia. Proposa interpretar 1'art. 411-9.4 CC en el sentit que
I'hereu que lliura el llegat hagi d’acreditar que els restants cohereus no han acceptat o bé que com
a minim se’ls notifiqui 'acceptacié de qui ja ho ha fet, no per via de la interrogatio in iure (art. 461-
12 CC), sin6 per un procediment similar al que recull I'art. 426-42 CC.

La legataria recorre el segon motiu de la nota (relatiu al paper dels cohereus) al legant, en
essencia, que l'art. 411-9.4 CC no estableix cap dels dos requisits que exigeix el registrador i que
“és evident que un sol hereu que ha acceptat pot per si mateix, i sota la seva responsabilitat, fer el
lliurament del llegat” (Fets IV).

3.2. La resolucid del recurs: el cohereu que ha acceptat pot lliurar els llegats sota la seva
responsabilitat

Tal i com afirma la DGDE], el recurs es limita a determinar si, havent cridat el causant “una
pluralitat de persones simultaniament a 'heréncia, la que acredita que ha acceptat pot, per ella
mateixa, fer lliurament dels llegats que s’han ordenat al testament encara que no hi concorrin les
altres persones que han estat cridades, de les quals es desconeix si han acceptat o no” (FD 1.1). I
la resposta és que si, en aplicaci6 de 'art. 411-9.4 CC (FD 1.2), sota la seva responsabilitat, pero
sense necessitat de complir cap altre requisit (FD 1.3). Aquesta novetat legislativa de 2008
(possiblement inspirada en la sentencia del TS] de Catalunya de 9 d’octubre de 2000, consultable
a L1. PUIG 1 FERRIOL, Jurisprudeéncia Civil del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya i Indexs
Generals Anys 1989-2000, Departament de Justicia, 2014, p. 336-341, disponible a:
http:/ /justicia.gencat.cat/web/.content/documents/arxius/doc_33126479_1.pdf), que el
registrador criticava, tampoc va ser rebuda amb bons ulls per la doctrina (vegeu LOPEZ BURNIOL;
SALVADOR CODERCH, 2009, p. 91-92).

Amb independeéncia de que pugui convenir una reforma, qui subscriu comparteix, de lege lata, el criteri de la
DGDE] de no poder exigir requisits que el dret positiu no imposa. Contrasti’s, no obstant aixo, amb el criteri
mantingut quant a la necessitat de notificar els copropietaris o cotitulars d"un dret real la voluntat de renunciar
a la quota, quan la legislaci6 tampoc no imposa aquest requisit; aixi, RDGDE]J de 19 de juliol de 2012
(JUS/1622/2012, DOGC num. 6191, de 13.8.2012; comentada per ANDERSON a InDret 2/2013) i RDGDE]
21.4.2015 (JUS/975/2015, DOGC num. 6873, de 18.5.2015; comentada per ANDERSON a InDret 4/2015).

3.3. La qiiestiéo competencial i 'obtencio del lliurament del llegat

Aqui podia haver acabat la resolucié del recurs, amb estimacié del mateix. Nogensmenys, la
DGDE] dedica un fonament de dret 2 a interpretar la voluntat del causant, en el context de la
nova regulacié de I'heréncia jacent i del lliurament dels llegats d’eficacia real en el Codi civil.
L’argumentacié que segueix s’explica pel fet que la DGDE] vol deixar pales que el seu criteri és el
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contrari al que va mantenir la DGRN en la resolucié de 9 de juny de 2017 (BOE num. 159, de
5.7.2017) (FD 3).

a. La qliestié competencial

Segons es pot llegir en la resolucié de la DGDE] (FD 3.1), en la nota de qualificaci6 el registrador
esmenta que l'any 2016 va denegar la inscripci6 d’una escriptura d’acceptacié i presa de
possessio del llegat per part de la legataria i que aquesta qualificacié va ser confirmada per
I'esmentada resolucié de la DGRN. La DGDE] afirma que en va tenir coneixement tinicament
perque es va publicar al BOE, pero sense haver rebut abans cap de les comunicacions que
estableix la Llei 5/2009, ni per part del registrador ni per part del Ministeri de Justicia. Davant
d’aix0, la DGDE] considera que (FD 3.2): “Sorpren que una qualificacié relativa a una successio
que es regeix pel dret civil de Catalunya i que esta fonamentada exclusivament en la normativa
del Codi civil de Catalunya en materia de llegats hagi pogut ser plantejada davant del Ministeri
de Justicia. Sorpren que el registrador hagi elevat el recurs al Ministeri malgrat el que disposa
l'article 3.3 de la Llei 5/2009, de 28 d'abril. Sorpréen més encara que el Ministeri no només s'hagi
considerat competent, sind que hagi resolt al legant 12 normes del Codi civil de Catalunya i una
del Reglament hipotecari (les que cita de la Llei hipotecaria no tenen res a veure amb el suposit
que la motiva) i, a més, hagi volgut justificar la competencia per la citacié de I'article 81 del
Reglament hipotecari que en la mateixa Resolucié diu que no és plenament aplicable.” Val a dir
que la DGRN no afirma que l'article 81 del Reglament hipotecari no sigui aplicable, siné que cal
adaptar-lo al Dret catala (per exemple, en no ser necessaria la concurrencia dels legitimaris)

A continuaci6, la DGDE]J considera que la interpretacié que fa la DGRN de la seva propia
competencia sobre la base de la senténcia del Tribunal Constitucional 4/2014, de 16 de gener,
duu a I'absurd de deixar sense contingut I'Estatut d’Autonomia, ates que n’hi hauria prou amb
citar una sola norma no catalana - incloses les purament registrals - per excloure la competéncia
(FD 3.3). En el FD 3.4 es reitera 'argumentacié sobre la propia competencia, en termes molt
similars a com s’ha fet en mdultiples resolucions des del pronunciament del Tribunal
Constitucional. Acaba afirmant rotundament que la competéncia per decidir el recurs era, també
en aquest cas, de la DGDE].

b. La possibilitat de prendre possessié del llegat

A més, pero, resulta que en el fonament de dret anterior (el segon), la DGDE] arriba a una
conclusi6 contraria a la de la DGRN quant a la possibilitat que la legataria prengués possessio per
ella mateixa del llegat.

Després de recordar quina és la mecanica del llegat d’eficacia real, i justificant la digressi6 en la
novetat de la legislaci6é (FD 2.1), la DGDE] posa de manifest que de la mateixa manera que 1'art.
427-22.4 CC amplia la relaci6 de persones que poden autolliurar-se el llegat, incloent el cas del
prellegat, I’art. 411-9.4 CC també amplia el nombre de persones facultades per lliurar-lo (FD 2.2).

“Tot aix0 ve a tomb”, afirma la DGDE], atés que una interpretaci6 finalista del testament, dirigida
a esbrinar la veritable voluntat del causant (art. 421-6 CC), “permet concloure sense cap dubte
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racional que la legataria [...] estava facultada per a prendre possessié per ella mateixa del llegat,
de manera que fins i tot la participacié d"una de les hereves cridades era innecessaria” (FD 2.3).
Aix0 ho fonamenta sobre la base del tipus de testament, del context del causant i de la

interpretacio6 de 'expressié “amb facultat de disposici6”:

“[...] El testament que regeix la successid, senzill, després de fer constar les circumstancies personals del
testador (te dos fills no matrimonials i conviu amb la legataria en régim d'uni6 estable de parella),
ordena a favor de la parella uns llegats de coses determinades i propies del testador que s'especifiquen
amb tot detall i, després, institueix hereus els dos fills del testador i la filla de la parella a parts iguals,
sense cap altra especificaci6. Les coses objecte dels llegats, que sén propies del testador, es lleguen ‘amb
facultat de disposicié’. Ens hem d'interrogar pel sentit d'aquesta expressié. Pot voler dir, com literalment
es podria sostenir, que la legataria adquiria els béns amb ple domini, o amb caracter de lliures de
qualsevol substitucié o gravamen. Pero en el context que s'utilitza també pot estar fent referéncia a la
facultat de ‘presa de possessié” dels llegats. L'expressi6 ‘facultat de disposicié’ en el context sistematic
del testament és desafortunada i técnicament poc correcta, pero una lectura finalista de la disposicié ens
duu a concloure que el testador volia, sobretot, salvaguardar la seva parella i traspassar-li directament
l'estanc, el local on s'ubica i la societat amb qué el gestiona, i deixar la resta dels béns als seus fills (que
previsiblement no tenen cap relaci6 amb ella) i a la filla de la parella, excloent-los clarament dels béns
llegats a la parella. Si la clausula ‘amb facultat de disposici¢’ és fosca, caldra interpretar-la en sentit
favorable a la seva eficacia. Com a declaracié de ple domini o d'abseéncia de gravamen és buida, retorica,
en el millor dels casos reiterativa, perd no produeix cap eficacia. Reconduida a facultat per a prendre
possessio dels llegats, resulta eficag, facilita el compliment de la voluntat del testador i pren tot el seu
sentit, sobretot en el context familiar i personal que el testador exposa. [...]” (FD 2.3).

En canvi, la DGRN havia entes que l'expressié “amb facultat de disposicié” era merament
reiterativa, perque antigament, des del Dret roma classic, els llegats d’eficacia real s’anomenaven
“llegats de disposici6” o “llegats de propietat”. Entenia, per tant, que la legataria no podia
prendre possessio per ella mateixa i que, en conseqtiencia, caldria el consentiment dels hereus (en
plural... - fonament de dret 4, final; no sabem com hauria resolt en el cas que ara ens ocupa i que

la DGDE]J decideix aplicant l’art. 411-9-4 CC).

4. Resolucioé de 24 de gener de 2018 (JUS/126/2018; DOGC niim. 7553, de 7.2.2018).
Extincié de parella estable per declaracio unilateral i cancel lacié del pacte de
supervivencia. Llei estrangera

4.1. Introduccio

Al Registre de la Propietat hi consta inscrita des de 2012 a favor els integrants d’una parella
estable una finca adquirida per meitats indivises i amb pacte de supervivencia o tontine. L’any
2016 un dels integrants de la parella atorga escriptura declarant que la convivencia va cessar el
2014 i que dona per finalitzada la parella estable i per extingit el pacte de supervivencia. El
contingut de I'escriptura es notifica notarialment a I’altre integrant de la parella i es protocol litza
el justificant de recepci6.

Presentada aquesta escriptura per a la practica de la corresponent cancel laci6, el registrador la
denega, basant-se en primer lloc en el fet que l'art. 82 de la Llei hipotecaria exigeix per a la
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cancel Jaci6 una resoluci6 judicial, un mandat legal o el consentiment de tots aquells a qui la
cancel lacié perjudica; havent atorgat I'escriptura només un dels integrants de la parella, entén

que cal o bé el consentiment de I'altre o bé que s’acrediti la legislaci6 estrangera aplicable.

Malgrat que en aparenca l'escriptura de 2016 compliria els requisits previstos per l'art. 234-4.1. e)
CC per considerar extingida la parella i, en conseqiiencia, poder ser cancel lat el pacte, el
problema en aquest cas és que en el moment d’adquirir la finca tots dos tenien nacionalitat
francesa i residien a Franca. Amb posterioritat a la compra la persona que ara declara extingida la
parella acudeix novament al notari per fer constar que tenia la nacionalitat espanyola d’origen
(era filla d'immigrants) i aporta el seu DNI.

El registrador, a la vista d’aixo, també afirma que no queda acreditat a quina legislaci¢ aplicable
es van acollir els adquirents, que no consta en la inscripcié que cap dels dos tingués veinatge civil
catala en el moment de la compra ni que s’haguessin constituit com a parella d’acord amb la
legislaci6 catalana i que no es troba el punt de connexié amb el Dret civil de Catalunya, i qualifica
el pacte de caracter successori i regit per 1'estatut personal. També afirma que en la inscripci6 es
declara acreditat pel notari el dret frances aplicable, que admet el pacte de tontine, de manera que
ara s’haurien d’acreditar quines sén les seves causes d’extincié; en concret, caldria que constés
que el dret frances admet que el cessament de la convivencia impedeix la subsistencia del pacte.

El notari va recérrer al legant que la manifestacié del notari en la compra no significa que el pacte
quedi subjecte al dret frances, atés que el Codi civil catala també el permet i, a més, el prohibeix
per a persones que no acreditin un vincle afectiu o havent-lo tingut, el trenquin amb posterioritat.
D’altra banda, considera que encara que cap dels dos tingués veinatge civil catala en el moment
de la compra ni s’haguessin constituit com a parella d’acord amb la legislaci6 catalana, el Codi
civil de Catalunya s’ha de considerar igualment aplicable, perqué en el moment de manifestar
I'extincié de la parella la persona que ho fa ja opera amb subjecci6 a la legislaci6 catalana que li és

aplicable com a nacional espanyola.

No es va traslladar el recurs a cap dels dos antics membres de la parella i el registrador, en el seu
informe, situa 1'objecte del recurs en els punts que aborda la DGDE] i que es tracten en 'epigraf
que segueix (Fets V).

4.2. La impossibilitat d’aplicar el Codi civil de Catalunya a I’extincié de la parella si aquesta
es va constituir conforme a un dret estranger

En el primer fonament de dret, la DGDE] repassa els fets del cas (sembla ser que el membre de la
parella que no atorga el document estava separat d"una altra persona en el moment d’adquirir) i
explica també (FD 1.4) que en el moment de la compra tots dos atorgants “van manifestar davant
del notari que constituien parella estable i que adquirien amb pacte de supervivencia (tontine,
d’acord amb la llei francesa) i que consta a la inscripci6 que el pacte de supervivencia és
lliurement aplicable i valid en aquest cas. Amb aquesta afirmaci6 s’ha d’entendre que, si bé els
compradors estaven subjectes a la llei personal francesa, van admetre la vigencia del pacte de
supervivencia, sense que aquesta afirmacio prejutgi quina és la llei aplicable a I’esmentat pacte de
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supervivencia”.

La DGDE] conclou (FD 1.5) que la parella adquirent, en aquell moment, era de nacionalitat
francesa i amb residencia en el pais vei, de manera que la seva situacié com a parella de fet es
regia per la legislacié francesa. En conseqiiencia, entén que I'escriptura d’extincié és una mera
manifestacié unilateral sense més efectes, ates que la DGDE] no pot entrar “a donar per valida o
no l'extincié de la situacié personal de parella de fet, perque entén que si la parella de fet es va
constituir sobre la base del dret frances, s’hauria d’extingir d’acord amb el que regula la legislacio
amb la qual es va constituir, és a dir, la francesa”. La DGDE]J continua afirmant que és ben
possible que la parella s’hagi extingit, perd que no s’ha acreditat si hi ha requisits formals d’acord
amb la legislaci6 francesa que puguin ser diferents als previstos al Codi civil de Catalunya [quant
a la prova del dret estranger a efectes registrals, d’acord amb 1’art. 36 del Reglament hipotecari,
vegeu TENZA, 2018, p. 41-42, amb referéncies al criteri de la DGRN posteriors als reglaments
europeus, i la resolucié de la DGDE] de 18 de setembre de 2006 (JUS/3360/2006, de 18 d’octubre,
DOGC num. 4748, de 26.10.2006; comentada per MARSAL a InDret 4/2007)]. Si no hi ha prou
dades per considerar extingida la relacié de parella estable, tampoc no es pot cancel lar el pacte
de supervivencia. Ateses les rellevants conseqiiéncies que té 1'extinci6 del pacte, els dictats de la
seguretat juridica demanden que la causa d’extinci6 quedi plenament acreditada (FD 2.1).
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