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Abstract

Comentaris a les Resolucions de la Direccio General de Dret i Entitats Juridiques de 5 de maig 2008, 16 de
juliol 2008 i 29 de setembre 2008.

Comments on the Decisions of General Directorate of Law and Legal Institutions of May 5, 2008; July 16,
2008; and September 29, 2008.
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43. Resolucié de 5 de maig 2008 (DOGC num. 5145, de 4.6.2008). Habitatges de
proteccié oficial. Drets d'adquisicié preferent. Tancament registral

43.1. Introduccid

La resoluci6 de la Direcci6 General de Dret i Entitats Juridiques (en endavant, RDGDE]) ve
suscitada per una compravenda d'un habitatge de protecci6 oficial atorgada el maig de 2000 i
que, segons s'expressa a la RDGDE], s'ha presentat fins a 27 vegades al Registre de la Propietat
per tal d'obtenir la inscripcié de la transmissio.

El venedor era el primer adquirent de I'habitatge, situat en un edifici promogut per una
Agrupacié d'Interés Economic constituida per dues societats anonimes unipersonals, que
pertanyien respectivament a lI'Ajuntament de Terrassa i a la Diputacié6 de Barcelona. En la
primera transmissié de l'habitatge, 'entitat promotora va constituir mitjancant reserva sengles
drets d'adquisici6 preferent a favor de la Generalitat de Catalunya i de si mateixa, tot invocant
l'article 50 de la Llei 24/1991, de 29 de novembre, de I'habitatge (avui derogada per la Llei
18/2007, de 28 de desembre, del dret a l'habitatge). Ambdés drets es varen inscriure en el
Registre de la Propietat.

Art. 50. Dels drets d'opcié de compra, tempteig i retracte

1. L' Administracié de la Generalitat pot fer tis del dret d'opci6é de compra en les primeres transmissions, i
dels drets de tempteig i de retracte en les segones i successives transmissions, dels habitatges de
proteccié oficial de promocié privada i de llurs annexos, en la forma i en els suposits que siguin
determinats per reglament.

2. Si es tracta d'habitatges de proteccié oficial de promocié publica, 1'ens ptblic promotor pot fer Gis dels
drets de tempteig i retracte.

Segons la RDGDE]J (8.11I), a la part expositiva de 'escriptura s'hi feia constar que no era procedent
el dret d'adquisicié preferent a favor de la Generalitat perqué aquest ens havia autoritzat la
transmissio, segons s'acreditava amb les corresponents certificacions.

La nota de qualificaci6 del registrador de la propietat suspen la inscripcié6 perque no s'ha
acreditat que s'hagi notificat a I'entitat promotora de I'edifici, atés que 1'art. 54 de la Llei 24/1991
estableix el tancament registral mentre no s'acrediti la notificaci6 als titulars dels drets
d'adquisici6 preferent.

Els recurrents fonamenten el recurs davant la DGDE]J en la negaci6 de l'existéncia del dret
d'adquisici6 preferent a favor de l'entitat promotora. Ho fonamenten en que I'art. 50 de la Llei
24/1991 només l'atribueix a les entitats promotores quan es tracta d'habitatges de proteccié
oficial de promoci6 publica, i entenen que una agrupacié d'interés economic constituida per dues

societats anonimes no és un ens public.


http://www4.gencat.cat:82/BASIS/dogc/TOTAL/text_catala/DDD/91336124.htm
http://www4.gencat.cat:82/BASIS/dogc/TOTAL/text_catala/DDD/91336124.htm
http://www4.gencat.cat:82/BASIS/dogc/TOTAL/text_catala/DDD/07361057.htm
http://www4.gencat.cat:82/BASIS/dogc/TOTAL/text_catala/DDD/07361057.htm
http://www4.gencat.cat:82/BASIS/dogc/TOTAL/text_catala/DDD/91336124.htm
http://www4.gencat.cat:82/BASIS/dogc/TOTAL/text_catala/DDD/91336124.htm
http://www4.gencat.cat:82/BASIS/dogc/TOTAL/text_catala/DDD/91336124.htm
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43.2. Drets d'adquisicid preferent i tancament registral

La DGDE] ja s'havia pronunciat sobre el tancament registral provocat per drets d'adquisicié
preferent a la resolucié de 6 de febrer 2008. En aquell cas, amb motiu del dret que l'art. 552-4
CCCat atribueix als comuners.

Vegeu-ne el comentari a MARSAL (2008, nam. 4).

Coincidint amb I'esmentada resolucid, la DGDE] sosté que la regla general en el Dret catala és
que ni la manca de notificacié prévia de les circumstancies del negoci transmissiu, ni I'absencia
de notificacions posteriors a la transmissié, impedeixen l'atorgament de I'escriptura de
transmissio ni la inscripcié del negoci translatiu en el Registre de la Propietat.

Existeixen, pero, excepcions derivades de la legislaci6 especial, en que s'estableix expressament el
tancament registral. En aquella resolucié se n'explicitaven tres: els drets d'adquisici6 preferent
establerts per la Llei 9/1993, de 30 de setembre, del patrimoni cultural catala (arts. 26 i 27); la Llei
29/1994, de 24 de novembre, d'arrendaments urbans (art. 25.5), i la Llei 49/2003, de 26 de
novembre, d'arrendaments rustics (art. 22.4, redactat per la Llei 26/2005, de 30 de novembre). En
la resoluci6 objecte d'aquest comentari es reitera com a excepci6 el suposit de la llei del patrimoni
cultural catala, i s'hi afegeixen la Llei 1/2008, de 20 de febrer, de contractes de conreu (art. 35) i
l'art. 54 de la Llei 24/1991, de 29 de novembre, de l'habitatge. Per aquest motiu, la DGDE]

confirma la nota de qualificacié en desestimar el recurs interposat.

Cal matisar, pero, I'afirmacié continguda al final del Fonament de Dret 3.2 de la RDGDE]:

“Es evident que malgrat la manca de les notificacions prévia i posterior, la venda és valida civilment i, en
aquest cas, un cop atorgada l'escriptura, ha generat I'adquisicié de la propietat per part dels senyors R. i
E., pero, tot i que hagi transcorregut molt de temps des de I'atorgament de l'escriptura, aquesta no es pot
inscriure si no s'acrediten les notificacions que preveu l'art. 53 de la llei de I'habitatge, de conformitat
amb la norma de tancament de 1'article 54”.

Certament, 1'existéncia d'un dret d'adquisici6é preferent no comporta una limitacié en el poder de
disposici6 del propietari que I'impedeixi efectuar una transmissi6 valida del seu dret de propietat
sobre I'immoble. Des de la tradici6 (que la RDGDEJ entén que fou instrumental), els compradors
son propietaris de I'habitatge, pero cal afegir que Ilur dret pot ser resolt si, una vegada notificada
la transmissi6 al titular del dret d'adquisici6 preferent, aquest decideix exercir el seu dret
mitjancant retracte. Cal encara afegir que aquest obstinat retard en efectuar la notificacié a
l'entitat promotora redunda en perjudici dels adquirents, ates que l'entitat promotora pot exercir
el retracte en els trenta dies naturals segiients a la notificacié6 de les circumstancies de la
transmissié. Qui exerceix el dret de retracte ha de lliurar al comprador el preu pagat per aquest,
més les despeses que li va ocasionar la transmissié (escriptura publica). Tot i la minusvalua
experimentada pels immobles a partir de la segona meitat de 2008, és molt improbable que s'hagi
eixugat totalment la revaloritzacié de 1'immoble experimentada en els 8 anys transcorreguts des
de la transmissi6. Sortosament per als adquirents, el titulars de les societats anonimes


http://www.gencat.cat/diari/5077/08045126.htm
http://civil.udg.edu/normacivil/cat/CCC/Index.htm
http://www.indret.com/pdf/587_cat.pdf
http://www20.gencat.cat/docs/CulturaDepartament/Cultura/Documents/Arxiu/normativa_index.htm%20-%20LLEI_9_1993.doc
http://www20.gencat.cat/docs/Adjucat/Documents/ARXIUS/l29_1994lau.pdf
http://www20.gencat.cat/docs/Adjucat/Documents/ARXIUS/l29_1994lau.pdf
http://www20.gencat.cat/docs/Adjucat/Documents/ARXIUS/doc_88109123_1.pdf
http://www20.gencat.cat/docs/Adjucat/Documents/ARXIUS/doc_88109123_1.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2005/12/01/pdfs/A39414-39418.pdf
https://www.gencat.net/diari/5082/08050137.htm
http://www4.gencat.cat:82/BASIS/dogc/TOTAL/text_catala/DDD/91336124.htm
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unipersonals que integren l'agrupacié d'interés economic titular del dret d'adquisici6 preferent
sén administracions publiques locals, per la qual cosa hom pot esperar que no exerciran el dret
d'adquisici6 preferent amb finalitats especulatives.

43.3. Caracter public o privat de la promocié d'habitatges de promocié oficial

Sorprén que a la RDGDE] s'afirmi que es pot entendre que la promoci6é duta a terme per una
entitat integrada majoritariament per entitats de dret public és ptublica perque els recurrents no
han entrat a discutir-ho (FD 2.3). Els arguments 2 i 3 dels recurrents es dediquen precisament a

impugnar el caracter public de I'ens i, conseqtientment, de la promoci6.

Qui signa aquest comentari coincideix amb l'argument dels recurrents que una agrupacié
d'interés econdmic constituida per dues societats anonimes (unipersonals) és un ens privat de
caracter mercantil, sense que el caracter public dels socis n'alteri la naturalesa privada. Per aquest
motiu, el dret d'adquisicié preferent a favor de l'entitat promotora fonamentat en l'art. 50 de la
Llei 24/1991 no s'hauria hagut d'incorporar en l'escriptura de primera transmissié de 'habitatge,
ni inscriure's en el Registre de la Propietat. Ara bé, una cosa és que un dret no tingui base legal i
una altra que el registrador pugui declarar nul un dret real inscrit en el Registre de la Propietat a
instancia d'un particular, i sense que el titular del dret sigui escoltat. Aquesta pretensi6 s'ha de
formular davant d'un tribunal, mitjancant una pretensi6é adrecada contra el titular del dret real

inscrit.

El registrador de la propietat fa un control de l'adequaci6 a la legalitat del document que es
presenta a la inscripci6. Qui va inscriure la primera transmissi6 en el Registre de la Propietat
podria haver inscrit exclusivament la prohibicié de disposar emparada en l'art. 27 del Reial
Decret 1932/1991, de 20 de desembre, sobre mesures de financament d'actuacions protegibles en
materia d'habitatge del Pla 1992-1995 (art. 27.1) i el dret d'adquisici6 preferent a favor de la
Generalitat (art. 50 de la Llei 24/1991), i denegar la inscripcié del dret a favor de l'entitat
promotora. Pero, una vegada inscrit, el dret no es pot cancel lar sense la intervencié dels tribunals
de justicia. Tal i com assenyala el Registrador en la seva nota de qualificaci6:

“(...) de conformitat amb el que disposa l'article 1 de la Llei hipotecaria, els assentaments del Registre
estan sota la salvaguarda dels tribunals i produeixen els seus efectes mentre no es declari la seva
inexactitud en els termes establerts en la Llei; complementant aquest precepte, l'article 38 de la mateixa
Llei hipotecaria consagra el principi de legitimaci6 registral i en termes coincidents amb aquest, quan
diu: "a tots els efectes legals es presumira que els drets reals inscrits en el Registre existeixen i pertanyen
al seu titular en la forma determinada pel respectiu assentament". Presumpcié que és iuris tantum, és a
dir, que admet prova en contra, pero, fins que aixd no passi, el registrador ha de donar per bo el
contingut registral, sense perjudici que, si existis inexactitud entre el registre i la realitat extrarregistral, la
rectificacié de la qual, en tot cas, segons 1'article 40, només podria tenir lloc d'acord amb els apartats a),
b) i c) de dit article i, en el cas concret nostre, tal com assenyala l'apartat d), qualsevol altra causa de les
no especificades als apartats anteriors per rectificar el registre precisara el consentiment del titular o
resoluci6 judicial”.


http://www4.gencat.cat:82/BASIS/dogc/TOTAL/text_catala/DDD/91336124.htm
http://www.boe.es/boe/dias/1992/01/14/pdfs/A00987-00997.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/1992/01/14/pdfs/A00987-00997.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/1992/01/14/pdfs/A00987-00997.pdf
http://www4.gencat.cat:82/BASIS/dogc/TOTAL/text_catala/DDD/91336124.htm
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434. Lafugida del dret administratiu

El suposit és un bon exemple de les conseqiiéncies “imprevistes” que pot comportar el fenomen
de la fugida del dret administratiu per part de les administracions pabliques, que opten per la
utilitzacié d'instruments de dret privat per agilitzar la consecuci6 de les finalitats d'interés public
que persegueixen. No deu ser el primer cas, ates que l'art. 80.2.b) i c) de la vigent Llei de
I'habitatge inclou entre els promotors d'habitatges de proteccié oficial d'iniciativa publica les
societats mercantils en que les administracions pabliques ostenten una situacié de control, les
persones juridico-privades constituides o integrades majoritariament per administracions
publiques o entitats de dret public, i adhuc les persones juridico-privades I'activitat de les quals
és financada majoritariament per administracions publiques o entitats de dret public. Caldria
plantejar-se que en queda de la distinci6 entre dret public i dret privat si I'administracié pablica
gaudeix dels mateixos privilegis quan actua amb entitats subjectes al dret administratiu o al dret

privat.

44. Resolucié de 16 de juliol 2008 (DOGC niim. 5191, de 8.8.2008). Legitimacio per
demanar la cancel lacio d'un assentament

44.1. Introduccié

La RDGDE] ve suscitada pel recurs davant la nota de qualificacié d'un registrador de la propietat
en que denegava la cancel laci6, per caducitat, de la condici6 resolutoria que gravava una finca
en garantia d'un preu ajornat. El darrer pagament s'havia de fer efectiu mitjangant una lletra que
vencia el 15 de gener de 1987.

Els motius en que es fonamentava la nota de qualificaci6 eren tres, tot i que formulats en un ordre
sorprenent: i) que l'obligaci6 de pagar no havia prescrit; ii) la manca de legitimaci6 de la
sol licitant per a demanar la cancel laci6; i iii) la manca de legitimacié de la signatura de la
sol licitant. La DGDE] analitza, en primer lloc, la legitimacié de la sol licitant per demanar la
cancel laci6é i conclou que no en té. En conseqiiéncia, no es pronuncia sobre si 1'obligacié
assegurada amb la condici6 resolutoria ha prescrit. Tanmateix, també fa un pronunciament sobre
la legitimaci6 de les signatures en un document privat.

44.2. La legitimacio per instar la cancel lacié d'una condicié resolutoria en garantia del preu
ajornat

Qui insta la cancel laci6 és la persona que estava obligada a pagar el preu ajornat garantit
mitjancant condicié resolutoria. Probablement I'obligacié assegurada es va extingir el 1987 amb el
pagament del preu pero, per la raé que sigui, no pot acreditar-ho, per la qual cosa fonamenta la
instancia mitjancant la qual sol licita la cancel lacié de la condici6 resolutoria en la prescripcié de
I'obligacié garantida per aquesta. Per6 la instancia es presenta al Registre de la Propietat dos
mesos després d'haver venut la finca i d'haver-se inscrit aquesta transmissié en el Registre de la


http://www4.gencat.cat:82/BASIS/dogc/TOTAL/text_catala/DDD/07361057.htm
http://www4.gencat.cat:82/BASIS/dogc/TOTAL/text_catala/DDD/07361057.htm
http://www.gencat.cat/diari/5191/08210196.htm
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Propietat.

Tal i com assenyala la RDGDE], té legitimaci6 per demanar la cancellaci6 de qualsevol
assentament registral la persona afavorida per aquest (art. 82.1 LH). En el cas de les condicions
resolutories en garantia del pagament del preu d'adquisici6 del bé, I'art. 82.5 LH també l'atribueix
al titular registral de qualsevol dret sobre la finca gravada. La sol licitant va deixar de tenir cap
vinculacié amb la finca una vegada va transmetre el seu dret als compradors, fet que va tenir lloc
amb l'atorgament de l'escriptura pablica de compravenda. Ates que l'art. 82.5 LH es refereix a la
titularitat registral, entenem que la venedora podria haver instat la cancel 1aci6 de la condicié
resolutoria fins i tot després d'haver deixat de ser la propietaria de la finca, sempre i quan
I'assentament de presentacié de la seva instancia s’hagués estés abans que el de l'escriptura de
compravenda. Per6 una vegada que els compradors han adquirit la condicié de titulars registrals
del bé, només a ells els correspon instar la cancel lacié de la condici6 resolutoria, ja sigui

personalment, ja mitjangant un representant.

La instancia de la venedora anava acompanyada d'una fotocopia de l'escriptura de compravenda, en una
de les clausules de la qual els compareixents també sol licitaven la cancel laci6 de la condicié resolutoria
per caducitat. L'original d'aquesta escriptura publica s'havia presentat previament en el Registre perque
altrament els compradors no serien els actuals titulars registrals. Malgrat que en la RDGDE] no hi hagi
cap referéncia, és probable que el Registrador hagués denegat préviament la cancel lacié de la condicié
resolutoria a instancia dels adquirents, fonamentant-ho en la no prescripcié de l'obligacié assegurada, i
que la instancia de la venedora sigui un segon intent d'obtenir la cancel lacié. Aquesta hipotesi explicaria
l'ordre que hem qualificat sorprenent dels motius pels quals es denega la cancel lacio: es reitera el ja
formulat la primera vegada, i se n'afegeixen els nous, suscitats per la presentacié de la instancia.

44.3. La cancel lacié mitjancant documents privats

A més de la manca de legitimacié per demanar la cancel lacié, la DGDE]J també confirma el
defecte formal apreciat pel registrador de la propietat en la nota de qualificacié: el document
privat (instancia) amb el qual es demana la cancellacié6 no tenia la signatura legitimada
notarialment (art. 256 i seg. RNot), per la qual cosa la sol licitant hauria hagut d'haver-se ratificat
davant del registrador.

Segons la DGDE] (FD 2.6):

“perque el registrador pugui qualificar aquest requisit la instancia ha d'estar legitimada notarialment o
ratificada davant del registrador”.

44.4. La prescripcio de les obligacions

La DGDE] no entra a resoldre sobre la prescripcié o no de I'obligacié assegurada amb la condici6
resolutoria. D'altra banda, ja s’havia pronunciat sobre aquesta qtiesti6 a la RDGDE] de 28 de
gener 2006, on s'estableix la interpretaci6 de la Disposici6é Transitoria tinica de la Llei 29/2002, de

30 de desembre, Primera Llei del Codi civil de Catalunya.


http://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/rn.html
http://www.gencat.net/diari/4601/06047014.htm
http://www.gencat.net/diari/4601/06047014.htm
http://www.gencat.cat/diari/3798/02358106.htm
http://www.gencat.cat/diari/3798/02358106.htm
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Vegeu-ne el comentari a MARSAL (2007, ntm. 2).

Tanmateix, entenem interessant fer una puntualitzacié a una afirmacié de la recorrent formulada
en la instancia amb la qual demanava la cancel lacié de la condici, tot i que no la va reiterar en el
recurs. Segons resulta de la RDGDE], la sol licitant:

Al legava l'art. 344 de la Compilacié del dret civil de Catalunya i I'art. 1.964 del Codi civil espanyol,
afegint que la condici6 resolutoria es garanteix mitjangant el lliurament d'una lletra de canvi i que la
prescripci6 de la dita acci6 és al cap de tres anys a comptar de la data del venciment (arts. 88 i 89 de la
Llei 19/1985, de 16 de juliol, canviaria i del xec).

La doctrina de la DGDE] esta formulada en relacié al termini general de prescripcié de 10 anys
(art. 121-20 CCCat). Amb aquest termini, I'obligaci6é no prescriuria fins I'l de gener 2014 (aplicacié
del termini de la Llei 29/2002, perque s'escola abans que el termini de 30 anys establert per la llei
vigent en contraure's l'obligaci6, 15.1.2017). Qui sol licita la cancel laci6 “argumenta” en la
instancia el termini de tres anys dels art. 88 i 89 de la Llei 19/1985, de 16 de juliol, canviaria i del
xec. Tot i que la RDGDE] no reprodueix literalment la inscripci6 registral, entenem que el termini
de tres anys no és d'aplicaci6 al cas perqueé qui sol licita la cancel lacié confon la prescripcié de
l'obligacié de pagar el preu (acci6 causal) i la de l'accié canviaria. Aquesta condici6é resolutoria
assegura el pagament del preu ajornat de la compravenda i no el pagament de les lletres de canvi.

Vegeu les SAP Jaén (sec. 3) 7.5.2007 (MP: Jestis Maria Passolas Morales, AC 2007\2167) i 27.12.2007 (MP
Jestis Maria Passolas Morales, JUR 2008\ 228426).

45. Resolucié de 20 de setembre de 2008 (DOGC niim. 5248, de 31.10.2008). Rectificacio
d’una inscripcié. Cancelacio de censos.

45.1. Introduccié

La DGDE] es torna a pronunciar en aquesta resolucio sobre la cancel laci6 del mateix cens que va
suscitar la Resoluci6 de 8 de febrer 2008. En aquella ocasio, els censataris pretenien la cancel lacié
d'un cens que entenien vitalici per mort del censatari, tot i que en l'escriptura de constitucié del
cens se I'havia qualificat com a emfiteutic. La DGDE] va confirmar la qualificacié del registrador
tot entenent (FD 2.5):

que el censos inscrits sén emfitéutics i no es poden cancel 1lar amb la simple al legacié de la defuncié de
la censalista sin6é que caldra acreditar-ne la redempci6 consentida o imposada als hereus de la censalista
o bé 1'extinci6 del cens per qualsevol de les altres causes legals que esmenta 'article 565-11.1 del Codi
civil o les generals d'extinci6 dels drets reals.

La RDGDE] també afegia que, si el censalista havia consentit la redempci6, el registrador no
podia denegar la inscripcié amb l'argument de que no s'havia acreditat el pagament de les
pensions (FD 3.2).
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L'escriptura que en aquesta ocasi6é es presenta davant del Registre de la Propietat és una de
manifestacié i acceptacié de I'heréncia de la censalista per part dels seus hereus, que sén els dos
censataris, en qué se sol licita la constancia de l'extincié dels censos. Sorprenentment, la causa
que invoquen els hereus de la censalista no és la consolidacié del cens en el dret de propietat, siné
que afirmen que la mort de la censalista va provocar 1'extincié del cens, que continuen entenent

com a vitalici.

Acceptada I'heréncia, “(...) com a hereus de la causant censalista i com a censataris fan constar que el cens
constituit sobre les finques descrites en virtut d'escriptura autoritzada el dia 28 d'abril de 1999 pel notari
que va ser de Figueres, Sr. Javier Martinez del Moral, tenia en realitat el caracter de cens vitalici, com ho
demostra la clausula primera del testament abans relacionat, donat que el cens es va constituir per
garantir el cobrament de les pensions i era redimible a la mort de la censalista. Aixo és aixi donat que cal
interpretar en el seu conjunt la constitucié del cens extingit en l'escriptura abans esmentada ja que
presenta aspectes contradictoris. En primer lloc, es produeix una transmissié d'unes finques per la
censalista establint-se en el seu favor el dret a cobrar unes pensions anuals i, si bé es diu que el cens és
perpetu, es va pactar que els censataris podrien imposar la redempcié a la mort de la censalista i, en el
seu cas, una generacié més. Per tant, no és perpetu en sentit estricte sin6 que el que vol dir és que, llevat
de mutu acord, no pot ser extingit per la sola voluntat dels censataris, que no podien restituir el capital a
la seva voluntat. En segon lloc, i encara que no es diu expressament, sembla clar que la pensié havia de
pagar-se fins a la mort de la censalista i una generacié més, sense perjudici de l'autoritzacié establerta en
el testament, és a dir, es basa en la vida d'una o més persones, de manera que el contracte té un clar
caracter aleatori. Finalment, i tenint en compte el que s'acaba de dir, és clar que quan en l'escriptura de
constitucié del cens es parla de la seva possible redimibilitat ho fa en un sentit impropi equivalent a
l'extinci6 ja que en la Llei de censos no es deia expressament que el cens vitalici s'extingia per la mort del
censalista. Després d'aquest llarg raonament i d'algunes citacions legals que no sén del cas, els
interessats conclouen que (...) el cens constituit es tracta d'un cens vitalici i aixi se sol licita que es faci
constar en el Registre de la Propietat”.

Mitjancant una nota de despatx, al peu del titol, el registrador de la propietat va entendre que no
era procedent fer la qualificacié perque el suposit ja havia estat qualificat, recorregut davant la
DGDE] i resolt per aquesta, havent-se esgotat la via administrativa.

45.2. Lanegativa a qualificar és una qualificacié

Segons l'informe del registrador de la propietat, la nota de despatx estesa al peu del titol no era
una nota de qualificaci6, la qual cosa, si s'interpreta literalment, exclouria la competencia de la
DGDE] per a coneixer del recurs. En aquesta matéria, cal recordar la doctrina de la DGRN sobre
la incidéncia en la qualificacié registral de la reforma de la Llei hipotecaria operada mitjancant
Llei 24/2001, de 27 de desembre. En paraules de la RDGRN de 31 de gener 2007 (BOE 29.3.2007):

“Como cuestion formal previa, relativa a la forma de la calificacién, debe recordarse que las normas
reguladoras del procedimiento de calificacién registral excluyen inequivocamente la posibilidad de una
calificacion verbal o con formalidades menores que las legalmente establecidas y la pretendida existencia
de una fase previa de calificacién material no sujeta a tales formalidades. Asi resulta palmariamente no
s6lo de la letra del articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria -introducido por la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre-, al exigir en todo caso que la «calificacién negativa» deba ser firmada por el Registrador y
tenga el contenido formal en dicha norma establecido (de modo que, ademas, es esa calificacién la que
ha de ser objeto de la notificacion impuesta por el articulo 322 de la Ley Hipotecaria), sino también de la
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interpretacion sistematica y finalista de dicha normativa, dirigida como esta al aumento de las garantias
del interesado en la inscripcion y al incremento de la celeridad del procedimiento registral”.

Per tant, qualsevol decisi6 que prengui el registrador amb la improcedencia de la practica de
I'assentament sol licitat és una qualificacié6 negativa i ha de reunir els requisits de forma i
contingut establerts per l'art. 19 bis de la Llei hipotecaria.

A la RDGDE] es déna noticia que el notari autoritzant de 1'escriptura ha presentat un recurs de queixa
davant la DGRN denunciant els defectes de la nota de qualificaci6.

Els registradors de la propietat no tenen dependencia jerarquica de la DGDE], per la qual cosa
aquesta es limita a constatar que la nota de qualificaci6é no esta formulada correctament i que
tampoc es va notificar adequadament. Ates que l'art. 19 bis.2 de la Llei hipotecaria no és una
norma de dret catala, la DGDE] no podia resoldre el recurs ordenant al registrador de la propietat
que expedis una qualificacié amb els requisits formals legalment exigits. Segons la DGDE], si el
document presentat al registre és diferent del que ja havia estat previament qualificat, el
Registrador ha de qualificar malgrat que una part del contingut del nou document coincideixi
amb el que ha esgotat la via administrativa.

La DGDE] coneix sobre el fons del recurs emparant-se en el fet que, malgrat els defectes de la
nota de qualificaci6 i de la notificacio, el notari ha deduit els motius de la qualificacié i formulat
el recurs contra la qualificaci6 en temps i forma.

45.3. Rectificacié de la inscripcio i modificacié del titol constitutiu d'un dret real

A la RDGDE] de 8 de febrer 2008, la DGDE] havia qualificat el cens com a emfitéeutic, perd no
s’havia manifestat sobre la possibilitat de rectificar la inscripci6é del cens. En canvi, en I'informe
del registrador de la propietat s’afirmava que el notari recorrent no perseguia la rectificacié de la
inscripcié siné la modificacié de la inscripcié mitjancant el procediment de rectificacié previst a
l’art. 40 de la Llei hipotecaria.

L’art. 40.d de la Llei hipotecaria regula la rectificacié d’un assentament registral basada en la
falsedat, la nul litat o un defecte del titol. En aquest suposit, la llei exigeix el consentiment del
titular registral o, en el seu defecte, resoluci6 judicial. A I'escriptura d’acceptacié i de
manifestacié d’herencia, els hereus de la censataria insten al registrador a rectificar la inscripcié

del cens, per tal que el cens sigui emfiteutic i no vitalici.

A Tl'informe del registrador, aquest nega la procedencia de la rectificacié registral, atés que la
inscripci6 s’adequa amb el contingut del titol atorgat per la censalista i els censataris. Entén que el
que es persegueix amb l'escriptura que es presenta a qualificaci6 és modificar el cens, la qual cosa

repercuteix en perjudici de I'erari public i, eventualment, de tercers creditors.

La DGDE] coincideix amb l'argumentacié del registrador. Els hereus queden vinculats pels actes
propis del seu causant. En relacié a un contracte, aixo6 implica que han d’actuar d’acord amb els
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altres contractants i sense perjudicar els drets adquirits per un tercer. Segons la DGDE], el
fonament d’aquesta manera d’actuar no es deriva només de l'art. 1 CS siné també dels art. 111-7 i
111-8 CCCat.

De la doctrina de la DGDE] no es deriva que un hereu no pugui modificar o fins i tot deixar sense
efecte un contracte celebrat pel seu causant. En la seva qualitat d"hereu, ha adquirit la condicié de
part contractual, per la qual cosa pot incidir sobre el negoci celebrat, sempre i quan hi concorri el
consentiment de l'altra part contractual. Pero la via per aconseguir la novacié modificativa (art.
1203.1 CCE) o adhuc I'extinci6 del contracte no és la simple rectificacié de la inscripci6 registral
dels efectes del contracte originari. En el cas objecte d’aquest recurs, abans de la mort de la
censalista, el procediment hauria estat extingir el cens vitalici per acord entre la censalista i els
censataris, o per la rentincia de la censalista, i constituir un nou cens, en aquest cas vitalici. Morta
la censalista, si els hereus d’aquesta haguessin estat convencuts que la voluntat d’aquella era
constituir un cens vitalici, podrien haver extingit el cens emfiteutic mitjancant rentincia, o bé amb
'acord dels censataris.

45.4. El caracter rogat de la qualificacié i la “confusié” soferta per la DGDE]

La coincidencia amb els motius expressats pel registrador de la propietat no duen a la DGDE] a
confirmar I’aformal nota de qualificaci6 del registrador i desestimar el recurs. Ans al contrari, la
DGDE] és:

Aquesta Direcci6 General ha acordat estimar el recurs interposat essent procedent la cancel lacié
sol licitada.

La ra6 del sentit de la resolucio es troba en el FD 3.3, on s’hi estableix que:

“L'escriptura que motiva aquest recurs conté, de manera clara, la sol licitud de cancel laci6 registral que,
sobre la base de la defuncié de la censalista, formalitzen les tiniques persones interessades a obtenir-la,
uniques interessades en l'assentament. La sol licitud la fan amb fonament a la seva voluntat d'entendre
que el cens era vitalici, cosa que en comportaria l'extincié a l'empara dels articles 2, 10.b), 28 i 31 de la
Llei 6/1990, de 16 de marg, dels censos, perd també amb el fonament .(...) que els censataris també sén els
(tnics) hereus de la censalista per la qual cosa (...) s'extingiria per confusi6 de dret., cosa que la comporta
al'empara de l'article 10.c) de la mateixa Llei. El dret constitucional de les persones interessades a obtenir
la tutela judicial efectiva i a gaudir d'una bona administracio, i el principi d'eficacia administrativa, ens
duen a entendre que un cop acreditada, amb l'escriptura de 7 d'abril i els documents que incorpora,
l'extincié dels censos a que fa referéncia si més no per confusié en les mateixes persones de la condicié
de censalistes i de censataris, res no ha d'impedir la constancia registral de 1'extincié dels censos, aixo és,
llur cancel laci6”.

Els hereus de la censalista, i alhora censataris, havien demanat la cancel laci6 del cens per mort
de la censalista una vegada “rectificada” la inscripcié del cens per tal que el Registre no
publiqués que el cens era emfiteutic sind vitalici, ates que sense la rectificacié registral el cens no
s’hauria extingit per la causa invocada pels censataris. La cita parcial que fa la DGDE] de
I'argumentacié dels sol licitants és fragmentaria (com ho indiquen els punts suspensius) i indueix
a confusié. Del FD 3.3 dalt reproduit sembla que el que s’extingiria per “confusié de drets” son
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els censos, perd en l'escriptura atorgada pels hereus de la censalista el que s’extingeix per
confusi6 son les eventuals pensions de cens vengudes i no pagades.

Finalment, al darrer paragraf de 'atorgament, els dos senyors J. M. C. S. i M. P. C. afegeixen: A més, en
qualsevol cas, els censataris també son els hereus de la censalista per la qual cosa, encara que hi hagués
l'obligaci6 de pagar alguna quantitat en concepte de redempcio, s'extingiria per confusié de drets.

El titol d’aquest apartat fa referencia a la confusi6, entenem que no accidental, patida per la
DGDE]. Quan la mateixa persona ocupa la posicié de deutor i de creditor en la mateixa relacié
juridica, aquesta s’extingeix per confusi6, llevat que existeixi una separacié entre el patrimoni
deutor i el del creditor (art. 1192 CCE). En seu de drets reals, quan una mateixa persona ocupa la
posici6é de propietari gravat i de titular d’un dret real limitat sobre el mateix bé, el dret real limitat
s’extingeix per consolidacié (art. 532-3 CCCat), llevat dels suposits en que la Llei estableixi la
subsistencia del dret [art. 561-16.c), 566-3 CCCat]. L’art. 10.c de la Llei 6/1990, de 16 de marg, del
censos, no estableix —com s’afirma en el FD 3.3- que els censos s’extingeixen per confusio, siné
per consolidacio.

La DGDE]J es troba davant d"un segon recurs adrecat a cancel lar la inscripcié d’uns censos que
s’ha extingit per consolidacio. Els propietaris gravats pels sengles censos no insten la cancel lacié
per consolidaci6 siné que sol liciten la practica de dos assentaments: rectificacié de la inscripci6 i
cancel Jaci6 del cens per una causa que només és possible si “rectifica”. Tanmateix, resulta absurd
denegar la cancel laci6 d’un cens civilment extingit perque els sol licitants no han encertat la
causa per la qual el cens s'ha extingit. Es per aixd que la DGDE]J, tot invocant el principi de tutela
judicial efectiva i a gaudir d’'una bona administracid, i el d’eficacia administrativa opta per
ordenar la cancel lacié del cens. Es significatiu que la DGDE] no esmenti la causa que ha extingit
el cens que ordena cancel lar. Si en comptes d'un recurs governatiu estiguéssim davant d’una

resoluci6 judicial, aquesta seria impugnable per incongruencia ultra petita.
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