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1. Resolucié de 18 de juliol de 2022 (JUS/2322/2022; DOGC num. 8718, de
27.7.2022). Llicéncia de segregacioé concedida per silenci administratiu*

1.1. Introduccio

La societat limitada propietaria d’uns terrenys va procedir a segregar dotze parcel-les de les
respectives finques d’origen, que constaven al Registre de la Propietat -i, segons la
registradora, també al Cadastre— com a rustiques.

En P’escriptura s’hi va fer manifestar que el 6 de juny de 2021 s’havia sol-licitat llicéncia de
parcel-lacié a I’Ajuntament, que no es va rebre resposta en el termini de dos mesos que
estableix ’art. 81 del Decret 197/1995, de 13 de juny!, i que, passats els referits dos mesos, es va
sol-licitar certificacié de silenci administratiu, perd tampoc no es va obtenir resposta en el
termini d’un mes. Essent el silenci positiu (art. 188.2 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost,
pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme?, en la redaccié anterior a la reforma duta
a terme per la Llei 2/2021, de 29 de desembre), s’atorga I’escriptura de segregaci6é el mes de
novembre de 2021, amb testimoni de la sollicitud de llicéncia, incloent la documentacié
adjunta, i de la sol-licitud de certificaci6é d’acte presumpte.

Per motius que es desconeixen, I’assentament de presentaci6 inicial va caducar i, en tornar-se a
presentar ’escriptura el mes de marc de 2022, la registradora va qualificar negativament per
considerar que no s’acreditava ’obtencié de la llicéncia per silenci administratiu positiu.
Basava la nota en I’art. 13.3 del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, text refés de la
Llei del sol i rehabilitacié urbana®, i considerava que, arran de la Sentencia del Tribunal
Constitucional 143/2017, de 14 de desembre*, en els actes de parcellacié regeix el silenci
negatiu. A la nota de qualificacié s’hi adjuntava una certificacié d’aprofitament urbanistic
emesa el mes d’agost per Resolucié de I’alcaldia «en resposta I’escrit presentat» per la societat
limitada, que no se sap per quina via havia estat rebuda per la registradora (i que no
I’esmentava a la nota). En tot cas, d’aquesta certificacié se’n desprenien dues coses: a) el sol de
que es tracta era urba no consolidat; i b) el 12 de juny de 2021 el Ple de ’Ajuntament havia
aprovat la suspensié de llicéncies en la zona de sol urba en qué es trobaven les finques objecte
de segregaci6 durant un any (relaci6 de fets II).

La societat limitada va recérrer, sobre la base de la definici6 de silenci administratiu i partint de
qué la Senténcia del Tribunal Constitucional citada en la nota va establir que el silenci
administratiu és competéncia de les Comunitats Autonomes i no de I’Estat, i que la legislacio
catalana citada preveu el silenci positiu.

La registradora de la propietat va confirmar la qualificacié, perd amb una motivacié consistent
llavors en que segons I’art. 188 del Decret legislatiu 1/2010 (que la registradora anomenava
erroniament «Llei del sol») el silenci no és positiu per a actes que requereixen un projecte

* Email: miriam.anderson@ub.edu Aquests comentaris s'inscriuen en el marc del Projecte PID2021-127197NB-
100, finangat pel Ministeri de Ciencia i Innovacid, i en els treballs del Grup d’estudi del Dret Catala 2017SGR51.

! DOGC num. 2066, de 23.6.1995.
2DOGC nim. 5686, de 5.8.2010.
* BOE num. 261, de 31.10.2015.
4BOE num. 15, de 17.1.2018.
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técnic —com és el cas— o son contraris a la legalitat urbanistica —com també podria ser el cas ja
que el Ple de I’Ajuntament, sis dies després que la societat limitada sol-licités la llicencia de
parcel-lacié, va acordar suspendre ’atorgament de llicencies de parcel-laci6 (i altres actuacions
urbanistiques). L’informe de la registradora feia esment de I’Edicte de I’alcalde donant a
coneixer aquesta decisio.

Tot i que ho fa constar, la Direccié General de Dret, Entitats Juridiques i Mediacié (DGDEJM) no
retreu a la registradora el fet de no haver notificat I’Ajuntament ni el notari autoritzant (art. 3.5
de la Llei 5/2009, de 28 d’abril) ni tampoc la diferent motivaci6 de I’informe en comparacié amb
la qualificacid, cosa vetada per doctrina registral consolidada i també per la legislacié: I’art. 3.6
de la citada Llei 5/2009 permet la introduccié d’explicacions en I’informe, perd no que es generi
indefensid, com succeeix si es canvia la rad per la qual es denega la inscripci6®. El que si que se
li retreu, obiter dictum i amb clara finalitat pedagogica, és la inaplicacié de la normativa
lingiiistica.

1.2. La qiiestié lingiiistica

Tal i com ho ha fet altres vegades, sobretot recentment®, la DGDEJM es lamenta, en el
fonament de dret tercer, del fet que «massa sovint la normativa lingiiistica no és aplicada en els
registres de la propietat amb la cura que cal esperar dels funcionaris que en sén titulars, que
tenen I’obligacié d’aplicar les lleis i garantir els drets de les persones», la qual cosa s’estén
també a la previsio de I’art. 17 de la Llei 1/1998, de 7 de gener, de politica lingiiistica. En aquest
sentit, es reitera la doctrina segons la qual, malgrat no referir-se expressament el precepte
esmentat a la qualificaci6 (si que ho fa als assentaments i a les certificacions), si I’escriptura es
presenta en catala, també s’ha d’emetre la qualificacié en aquest idioma.

1.3. Inscripci6 de la segregacié davant del silenci de I’Administracié

El problema es centra en determinar si, davant del silenci de I’Administracid, es pot inscriure
una escriptura de segregacié que inclou les sol-licituds de llicéncia i d’acte presumpte, fins i tot
si amb posterioritat a la primera sol-licitud esmentada i a una petici6 de certificacid
d’aprofitament urbanistic, s’ha produit un acord del ple de I’ajuntament corresponent en que se
suspen la concessié de llicencies. La registradora s’empara en ’edicte que publica I’acord en el
seu informe i, en la nota, aportava la certificacié d’aprofitament urbanistic que hi feia
referéncia, sense que constés com n’havia tingut coneixement.

Comenca la DGDEJM, al fonament de dret primer, apartat segon, per assenyalar que la
legislaci6 aplicable al cas és la catalana (en concret, el Decret legislatiu 1/2010 i el Decret
64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica’). La interpretacié que fa la registradora de la Senténcia del Tribunal Constitucional
143/2017, ja citada, parteix d’una comprensié erronia del fonament de dret 23 de la referida

5 Aixi, Resolucions de 17.12.2015, FD 1.2 (JUS/3150/2015; DOGC ndm. 7078, de 14.3.2016) i 21.7.2021, FD 3
(JUS/2413/2021; DOGC niim. 8471, de 3.8.2021). Comentades, respectivament, a InDret, 3.2016 i InDret, 4.2021.

¢ La Direccié General s’havia pronunciat sobre qiiestions lingiiistiques a les Resolucions de 25.7.2019
(JUS/2185/2019, DOGC. nim. 7934, de 7.8.2019; comentada a InDret, 4.2019), de 5.9.2019 (JUS/2357/2019;
DOGC ndm. 7964, de 20.9.2019; comentada a InDret, 1.2020) i de 29.3.2022 (JUS/906/2022; DOGC num. 8642, de
6.4.2022); comentada a InDret, 3.2022).

"DOGC ndm. . 6623, de 15.5.2014.
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decisid, que reconeixia la competencia autonomica per a determinar I’abast del silenci, i no que
aquest hagi de ser negatiu®.

Atesa la legislacid aplicable, la DGDEJM considera que, donades les circumstancies en qué es va
atorgar I’escriptura, el registrador «<no ha d’entrar en altres consideracions i ha d’entendre
concedida la llicéncia» (FD 1.3). Tot i aix0, per tal de rebatre una afirmacié de la registradora
segons la qual el canvi de qualificaci6 de sol ristic a urba requereix un acte exprés, la DGDEJM
addueix que I’acord municipal publicat el 21 de juliol comporta que les parcel-les segregades
sén en sol urba (FD 1.5).

La resolucié insisteix sobre el fet que la qualificacié s’ha de basar en el que resulti de
I’escriptura i dels assentaments registrals, d’acord amb I’art. 18 de la Llei hipotecaria, i recorda
la doctrina al respecte de la llavors Direccié General dels Registres i del Notariat (DGRN)?, que
la Direcci6 General catalana va adoptar en Resolucions de 24 i 25 de febrer de 2009'°, en queé ja
s’havia advertit que sovint mancaran, en seu registral, elements de judici suficients per tal
d’escatir si el dret presumptament adquirit per silenci és o no contrari al planejament. Pero
aix0 no impedeix la inscripcié ni permet exigir que s’acrediti un fet negatiu, impossible de
demostrar (FD 4).

En el cas que motiva la resolucid, aixo darrer hauria bastat per a estimar el recurs i revocar la
nota, que Unicament es fonamentava en la manca d’acreditacié de I’obtencié del dret per
silenci. Segurament el fet que la nota anés acompanyada de la certificacié d’aprofitament en
qué hi constava una observacié relativa a I’acord de suspensié de llicéncies és el que explica
que la DGDEJM s’aturi també en les restants qiiestions que sorgeixen de I’informe i de ’acord
municipal en si mateix. De I’argumentacié emprada per la resolucié se’n desprén la idea que «el
registre ajuda a qui s’ajuda», i que aixo afecta també a I’Administracié: si I’Ajuntament hagués
fet constar registralment 1’acord del ple, la inscripcié no hauria estat possible (al FD 2.1 es
constata el temps que ha transcorregut entre I’adopcié de I’acord i la presentaci6 de ’escriptura
que finalment és objecte de qualificacid). Que la segregaci6 sigui o no un acte nul o anul-lable
no es prejutja, pero la manca de constancia registral dels obstacles urbanistics obre la porta a la
inscripcié d’actes potencialment contraris a la legalitat.

D’altra banda, la resolucié empra la redaccié actual de I’art. 188 del Decret legislatiu 1/2010,
obra de la Llei 2/2021, de 29 de desembre, que certament és més clara que la vigent en el
moment d’atorgar ’escriptura, per reforcar la idea que, en aquests casos, el silenci és positiu

8 STC 143/2017, FD 23: «La regulacién del silencio negativo no sera inconstitucional en el caso de los
movimientos de tierra y explanaciones al amparo de la competencia basica del Estado en materia de medio
ambiente, dada la necesidad de preservar los valores propios del medio rural. Por el contrario, la exigencia de
silencio negativo en lo relativo a la divisién de fincas, cuya finalidad no es otra que comprobar el cumplimiento
de las condiciones establecidas para su division, ya sea en suelo rural o urbanizado cuando no hay necesidad de
equidistribucion, vulnera las competencias autonémicas. Al carecer el Estado de titulo competencial, este inciso
del apartado a) es inconstitucional. Lo propio sucede con el articulo 11.4 a) del texto refundido de la Ley de
suelo y rehabilitacion urbana, que lo reproduce.»

9 Vegeu, amb cita a doctrina anterior, la Resoluci6 de 23.2.2006 (BOE num. 82, de 6.4.2006, FD 2).

10 7US/769/2009, de 19.3.2009 (DOGC num. 5348, de 27.3.2009, FD 1.5, 1.6 i 2) i JUS/1013/2009, de 19.3.2009
(DOGC nuim. 5362, de 20.4.2009, FD 1.5, 1.6 i 2). Comentades per MARSAL GUILLAMET a InDret, 3.2009. Cfr.
Resoluci6 13.4.2012 (JUS/901/2012, DOGC ndm. 6130, de 17.5.2012). Comentada a InDret, 1.2013.
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(FD 1.3). Entén que si hi ha raons per tal de no permetre les segregacions!!, amb més motiu
I’Administracié hauria d’haver respost a la sol-licitud de llicencia. Aixo6 ho il-lustra de la segiient
manera:

«1.4 Cal recordar que 1'Administraci6 té obligacié de resoldre i notificar la resolucié a la persona
interessada dins de termini no només per donar compliment al principi d'eficacia administrativa i
al dret de la ciutadania a comptar amb una Administracié eficient, sin6 també com una
manifestacié del principi d'interdiccié de la discrecionalitat que, en cas que 1'Administracié no
resolgui en termini, permet resoldre un expedient i no uns altres sense cap motivacié. Precisament
per garantir a la ciutadania aquests drets i evitar possibles ineficacies o abusos s'estableix la figura
del silenci administratiu, que legitima les persones interessades a presumir que l'acte s'ha resolt,
en sentit favorable o desfavorable segons els casos. No podem entrar en aquest suposit especific, ni
aquesta direccié general ni la registradora de la propietat, en els motius d'oportunitat que han dut
I'ajuntament a no dictar la resolucid expressa i a suspendre 1'atorgament de llicencies just uns dies
més tard de la peticié de la llicéncia. Pero si que podem afirmar que, precisament en aquest cas, és
quan més necessaria seria la resolucié expressa per a protegir els interessos publics que potser
I'ajuntament vol protegir. En conseqiiéncia, entenem que les segregacions atorgades en 1'escriptura
que origina aquest recurs son inscriptibles, naturalment sense perjudici de la facultat de
I'ajuntament a incoar un expedient de disciplina urbanistica i a ordenar-ne la constancia en el
Registre de la Propietat d'acord amb l'article 204 de la Llei d'urbanisme i el 113 del Reglament de
protecci6 de la legalitat urbanistica aprovat pel Decret 64/2014, de 13 de maig, o la d'iniciar un
expedient de revisi6 d'actes administratius, que també podra fer constar en el Registre.»

En conseqiiencia, s’estima el recurs i es permet la inscripci6é de la segregacié autoritzada per
silenci positiu.

2. Resolucions de 27 de juliol de 2022 (JUS/2450/2022 i JUS/2451/2022; DOGC
num. 8725, de 5.8.2022) i de 27 de setembre de 2022 (JUS/2890/2022; DOGC
num. 8766, de 5.10.2022). Disposicié d’habitatge per part de persona soltera:
manifestacions requerides

2.1. Introduccio

Aquestes tres resolucions resolen sengles recursos presentats pel notari que havia autoritzat
escriptures de compravenda en que la persona venedora manifestava que el seu estat civil era el
de soltera. En tots tres casos, la registradora de la propietat va qualificar negativament en
considerar que mancava la manifestacié sobre si ’immoble constituia ’habitatge habitual de
qui en disposava, als efectes de I’art. 231-9 CCC, al qual remet I’art. 234-3.2 CCC, en seu de
parelles estables.

Els motius dels recursos es van basar en I’argumentacié realitzada per la llavors DGDE]J en la
Resolucié d’11 d’octubre de 2017'%, que era ja conforme amb la continguda en la Resolucié de

I Consultat el lloc web de I’ajuntament corresponent, es comprova que I’acord del Ple es va basar en qué els
terrenys de que es tracta no semblen tenir gran viabilitat econdomica, com ho demostra que fa tres décades que
no s’han desenvolupat actuacions en ells, i en qué I’Ajuntament «preveu estudiar la possibilitat de dotar-se en
aquest ambit d’un equipament dotacional que permeti donar resposta a la necessitat de disposar de terreny per a
determinades tipologies residencials que responguin a la necessitat dels col-lectius als que es fa dificil I’accés a
un habitatge de la tipologia que es troba al municipi» (disponible a: https://www.elbrull.cat/ajuntament-seu-
electronica/informacio-oficial/actes-dels-plens.html).
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22 de maig de 2006'* —tot i que en la Resolucié de 19 de febrer de 2007 hi va haver una
considerable desviacié!.

Les resolucions ara comentades consoliden la doctrina segons la qual no sén necessaries de
cara a la inscripcid, per a donar compliment als preceptes citats, manifestacions ulteriors quan
qui aliena el bé immoble expressa que el seu estat civil és de solteria. Anant més enlla del que
requeria I’estricta resoluci6 del recurs, la DGDEJM es pronuncia també sobre les conseqiiéncies
per a I’adquirent en cas que I'immoble fos efectivament habitatge habitual d’una parella
estable, sense que aix0 s’hagués manifestat a ’escriptura ni hi hagués assentit ’altre integrant
de la parella.

2.2. La manifestacié davant del notari de I’estat civil de persona soltera de la venedora i
la disposicié de I’habitatge

En el fonament de dret primer la DGDEJM recorda quin és el régim juridic dels negocis de
disposici6 de I’habitatge habitual d’una parella, casada o no. Entén que I’art. 231-9 CCC —que,
segons expressa, hauria de referir-se a ’assentiment del conjuge o convivent i hauria de
preveure la ineficacia i no ’anul-labilitat de I’acte (FD 3.3)- afegeix un requisit suplementari
per a la inatacabilitat de I’adquisicié del tercer a titol onerds i de bona fe: la manifestacié que
I’immoble no té la condicié d’habitatge familiar. Com es veura, pero, en el fonament de dret
tercer es conclou que la manca de manifestacié al respecte per part d’'una persona soltera no
tindra conseqiiencies sobre el dret de I’adquirent, que no podra ser atacat per la persona que
efectivament convivia amb el transmetent en ’habitatge en qiiesti. D’altra banda, encara en el
fonament de dret primer, es remarca que I’art. 231-9 CCC vincula I’exigéncia de manifestaci6 a
la condici6 de conjuge o de persona casada, mentre que I’art. 234-3 CCC no es refereix a I’estat
civil, atés que la convivéncia en parella estable és una situacié de fet i perqué també les
persones casades i separades de fet en poden ser integrants (art. 234-2 CCC).

Dit aix0, del que es tracta és de determinar si cal o no que una persona soltera que transmet
una finca manifesti que no conviu en parella o que, convivint-hi, 'immoble no constitueix
I’habitatge habitual, o bé si ni el notari ni el registrador han de dur a terme indagacions
ulteriors en cas que la persona no faci cap manifestacié al respecte. La registradora havia
considerat, en el seu informe, que el que es persegueix no és esbrinar si qui disposa conviu en
parella o no, siné si té suficient poder de disposicié sobre I’habitatge, perqué el principi de
legalitat impedeix que accedeixin al Registre titularitats dubtoses'. La DGDEJM parteix, com ja
ho havia fet a la citada Resolucié d’11 d’octubre de 2017, de qué ni els preceptes del CCC ni
Iart. 159 del Reglament notarial imposen sobre els atorgants 1’obligacié de realitzar cap
manifestacié respecte a aquestes qiiestions i tampoc no obliguen el notari a fer constar en
I’escriptura més del que els compareixents optin per expressar; de la manifestacié d’una
persona en el sentit de ser soltera no se’n dedueix ni que conviu en parella ni tampoc que no hi

127US/2443/2017 (DOGC num. 7482, de 26.10.2017). Comentada a InDret, 1.2018.

13 7US/2479/2006, de 10.7.2006 (DOGC niim. 4684, de 26.7.2006. Comentada per MARSAL GUILLAMET a InDret,
3.2007.

4 7US/918/2007, de 22.3.2007 (DOGC num. 4854, de 2.4.2007). Comentada per MARSAL GUILLAMET a InDret,
3.2008. Vegeu també el comentari, ja citat, a la Resoluci6 d’11.10.2017.

5 La registradora s’emparava en aquest punt en la tesi recollida a la Resolucié DGRN de 21.5.2013 (BOE ndm.
153, de 27.6.2013).
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conviu. I el principi de bona fe (art. 111-7 CCC) condueix a que no s’hagi de sospitar cap
actuaci6 contraria a ell. Aixo no obstant, al fonament de dret segon, apartat quart, la DGDE]M
fa constar que, de la mateixa manera que el notari ha de fer les preguntes que calgui per a
determinar si la persona té suficient capacitat natural'®, també s’ha de pressuposar que el
notari informa a la persona que ven de I’abast de la seva manifestacié (art. 17 bis de la Llei del
notariat i 147 del Reglament notaria) i que I’ha assessorada quant a la transcendéncia que té
respecte a ’acte que s’atorga. I afegeix que «si ’atorgant manifestés 1’estat civil de soltera en
unio estable, hauriem de pressuposar que el notari ha fet les indagacions necessaries sobre si la
finca constitueix un habitatge familiar, atés que, si bé la interessada por no coneixer I’abast de
la declaracié de ser soltera en unid estable, el notari sap bé ’abast d’aquesta declaraci6». D’aix0
se’n podria deduir que, si la persona es limita a manifestar que és soltera, no cal cap
assessorament ni informacié per part del notari, la qual cosa resultaria sorprenent, justament
pel que explica la propia resoluci6: la persona pot desconéixer que, malgrat ser soltera, si
conviu en parella té restringida la facultat de disposar de I’habitatge familiar. Per aquest motiu
la DGDEJM pressuposa també «I’assessorament sobre el valor i ’abast de la manifestacié» en
aquest cas. Realitzat aquest assessorament, no ha de fer més indagacions i ’escriptura ha de
tenir accés al Registre. En aquesta linia (FD 2.5):

«Es cert que el principi de legalitat al qual al-ludeix la registradora de la propietat en el seu informe
exigeix que els titols reuneixin els requisits establerts per les lleis; pero, pel que fa a la parella
estable, la manifestacié sobre la condici6 familiar de 1'habitatge que és objecte d'un negoci
dispositiu 1'exigeix la llei per a 1'escriptura en qué el convivent en parella (solter o casat) disposi
d'un habitatge de la seva propietat, no per al suposit en qué una persona soltera disposa d'un
habitatge del qual és propietaria. D'aquest suposit res no diu la llei: la manifestacié sobre la
condici6 de I'habitatge es requereix del solter que també manifesta que conviu en régim de parella
estable, no del solter que manifesta ser-ho sense més ni més. De fet, la registradora entén que, si a
l'escriptura el venedor afirma que és solter, pel sol fet d'afirmar-ho hi ha de constar a més la
manifestacié que 1'habitatge de qué disposa no constitueix «habitatge habitual estable», amb la
qual cosa omet o prescindeix del fet que, perque aquesta manifestacié sigui exigible, cal que
préviament el venedor manifesti —sense estar-hi obligat— si conviu o no en parella estable amb una
altra persona. Aix0 és el que determina el régim juridic de 1'habitatge familiar i la necessitat de la
manifestaci6 sobre aquesta condicié: no que el titular sigui solter, sind que sigui solter convivent.»

Tal i com ja s’havia fet en la Resolucié d’11 d’octubre de 2017 (FD 2.5 i 2.6), s’acaba concloent
que «s’ha d’interpretar la manifestacié d’estar soltera com la significaci6 inequivoca d’un estat
civil, incompatible amb altres afirmacions de les quals se’n deriven conseqiiéncies juridiques
diferents, com ara I’afirmacié d’estar en situaci6 de parella de fet». Per tant, de la manifestacio
d’estar solter, el que se’n dedueix en realitat és que no s’és part d’una parella estable (i no, com
s’havia estat afirmant, que es tracti d’'una manifesta «neutra» en aquest context). S’apel-la en
aquest sentit a I’art. 111-8 CCC, en tant que es considera que les conseqiiéncies juridiques es
deriven de la significacié inequivoca, i no d’interpretacions o conjectures (FD 2.6).

En conseqiiéncia, es revoca la nota i es permet la inscripcié de I’escriptura amb la mera
manifestacié d’estat civil de soltera de la venedora. EI mateix art. 231-9.2 CCC, en establir el
termini per a la impugnacio6 de I’acte de disposicié, contempla que el comput comenci des de la
inscripcié registral, la qual cosa confirma la interpretacié que es manté; és a dir, que
I’escriptura es pot inscriure sense manifestacions addicionals (FD 3.3).

16 Resoluci6 de 26.11.2015 (JUS/2904/2015; DOGC ndm. 7022, de 21.12.2015). Comentada a InDret, 2.2016.
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2.3. La situacié de I’adquirent si la persona que manifesta tinicament que és soltera
hagués conviscut en parella estable en ’habitatge familiar transmes

Tot i que no és necessari per a resoldre els recursos, tal i com s’acaba de comentar, la DGDEJM
dedica el tercer fonament de dret a escatir quines conseqiiéncies té la manifestacié de solteria,
sense ulteriors precisions, sobre ’adquisicid.

Es planteja primer els diferents possible escenaris. Aixi:

a) Qui transmet és una persona soltera que no convivia amb ningu altre: ’adquisici6 es
manté (no hi ha cap particularitat)

b) Qui transmet és una persona soltera, pero convivia amb una altra persona:
b.1. L’immoble no era habitatge habitual de la parella: ’adquisicié es manté (no hi ha
cap particularitat)
b.2. L’immoble era I’habitatge habitual de la parella: I’adquisici6 es manté

Per tal d’arribar a aquesta darrera conclusid, la DGDEJM equipara la situacio a la de la persona
casada que manifesta que I’habitatge no és familiar, malgrat ser-ho. Tot i que es planteja
I’alternativa, que consistiria en considerar que hi ha manca de manifestacié i, per tant, que la
transmissié seria impugnable pel convivent, entén que cal donar el mateix tractament de
«manifestacié inexacta» al fet d’ocultar la situacié de parella que al fet d’amagar que es tracta
de I’habitatge familiar d’una persona casada, sempre que I’adquirent sigui de bona fe i a titol
oneros.

Compartit o no, el pronunciament de la DGDEJM en aquest punt és d’agrair, atesa la funci6
unificadora de la doctrina que realitzen les seves resolucions, tot i que segurament tindria poc
recorregut si l’autoritat judicial adoptés un criteri diferent i declarés la ineficacia
(«I’anul-lacié») de la transmissid. Dificilment podria la qualificacié emparar-se en la doctrina
aqui mantinguda per contradir el fons d’una eventual resoluci6 judicial d’aquest estil.

3. Nota sobre conflictes de demarcaci6 registral

La finalitat d’aquesta nota consisteix en precisar que no sén objecte d’aquests comentaris les
resolucions que, si bé son emeses per la DGDEJM, no donen resposta a recursos contra les
qualificacions registrals en el sentit de la Llei 5/2009, de 28 d’abril, atés que el que es sol-licita
no és en cap cas la constancia registral d’'una operacié ni la modificacié de les titularitats
registrals. No es recorre una qualificacié. Es a dir, no es tracta propiament de recursos
governatius, segons I’0rgan resolutori catala (i a diferéncia del que manté I’estatal).

En el darrer any, han estat multiples les resolucions d’aquest tipus, derivades gairebé totes de
la controvérsia entre dos registres de la ciutat de Barcelona (els nimeros 11 i 12) sobre la
demarcacié corresponent a les aproximadament quatre-centes finques registrals que componen
diversos immobles i que estan inscrites a tots dos registres. El fet que motiva la majoria
d’aquestes resolucions es produeix quan la registradora titular del Registre nim. 12 sol-licita al
Registre nam. 11, per a finques concretes, certificacié literal de I’historial per trasllat, en
considerar que corresponen a la seva demarcacid, ateses la Resolucié de la DGRN de 7 de juliol
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de 2017'7, en resposta a una consulta sobre la interpretacié del Reial decret 195/2017, de 3 de
mar¢®8, i la Resoluci6 de la DGSJFP d’1 de juny de 2020%. El titular del Registre nim. 11, en
canvi, denega I’expedicié de la certificacié basant-se en que, en estar situada la major part de la
superficie de 'immoble en la demarcacié que li correspon, en tot cas hauria de ser la titular del
Registre nim. 12 qui expedis la certificacié de trasllat, i també es fonamenta en la interpretacid
de ’origen dels problemes, agreujat perqué el Reial decret 172/2007, de 9 de febrer?’, va crear
un nou Registre nim. 29, que no es va arribar a concursar mai.

La primera de les resolucions de la DGDEJM relativa a la controvérsia entre els Registres nim.
111 12 sobre aquesta qiiestié, d’11 d’octubre de 2021?%! ja revela que la disparitat de criteris amb
la DGSJFP és notoria, fins al punt que aquesta darrera inclou resolucions d’aquest tipus dins de
I’ambit del recurs governatiu (cfr. el fonament de dret primer, apartats 1i 2, de la resolucié que
s’acaba de citar, amb la Resolucié DGRN de 15 de juny de 201222 o0 amb la més directament
referida a aquesta particular irregularitat, d’1 de juny de 2020, ja citada). Mentre que la Direccid
General del Ministeri de Justicia tramita aquestes sol-licituds com a recursos governatius, acaba
decidint si confirma o no la «nota de qualificacié» i remet a la jurisdiccié civil per a recérrer,
d’acord amb els art. 325 i 328 de la Llei hipotecaria, per a la DGDEJM, segons va afirmar ja en la
Resolucié de 29 d’abril de 20212® (FD 1.1), relativa a una controversia similar, pero entre els
Registres nim. 11iel 13:

«La sol:licitud que formula la registradora, amb la finalitat que un altre registrador emeti una
certificacié literal, no es pot considerar inclosa entre els titols inscriptibles que poden accedir al
Registre, segons l'article 2 de la Llei hipotecaria. Tampoc no es tracta d'un document relatiu al
domini o a altres drets sobre béns immobles, sin6 sobre la procedéncia que consti dins d'una o altra
circumscripcié registral, segons la demarcaci6 existent, establerta d'acord amb la normativa
aplicable. Igualment, no hi ha, en rigor, una qualificacié com la que preveu l'article 18 de la llei
esmentada, orientada a confirmar o desmentir la legalitat de les formes extrinseques dels
documents de tota mena, aixi com la capacitat dels atorgants i la validesa dels actes dispositius que
contenen les escriptures publiques; sobretot, sense necessitat d'entrar en disquisicions
dogmatiques sobre la naturalesa juridica de la qualificacié registral, perqué no es tracta d'un
document inscriptible o en virtut del qual se solliciti una inscripcié. El que es planteja,
contrariament, és el trasllat d'una finca ja inscrita, d'un registre de la propietat a un altre. [...]
Contrariament, es podria produir una doble afectacié competencial: en primer lloc, pel fet
d'adoptar una decisié no normativa, siné d'aplicacid, que consisteix en la resolucié d'un dubte,
propia de la competéncia executiva de I'Administracié de la Generalitat relativa a 1'establiment de
la demarcaci6 registral, inclosa la determinaci6é dels districtes hipotecaris, i a la resolucié dels
dubtes que sorgeixin en aquest ambit; en segon lloc, pel fet d'atribuir a la jurisdiccié civil la revisié
de l'exercici d'una potestat administrativa, com és 1'establiment de la demarcaci6 registral i la
determinacié de la competencia territorial de cada registre de la propietat, tant per la via
normativa com per la via d'aplicar els criteris normatius o de resoldre els dubtes que s'hi generin.»

D’altra banda, sorgeixen també qiiestions competencials. La titular del Registre nim. 12
presenta els seus recursos reiteradament davant la DGSJFP i és el titular del Registre nim. 11
qui remet a la DGDEJM, de forma reiterada, I’informe que la DGSJFP li requereix, per considerar
competent ’0rgan resolutori de la Generalitat. Aquest mateix registrador va plantejar una

7 Disponible a: http://regispro.es/wp-content/uploads/2017/07/RDGRN-7-7-2017-CONSULTA-CORPME-sobre-
nuevo-art-2-RH.pdf

18 BOE num. 54, de 4.3.2017.

1 BOE ntim. 201, de 24.7.2020.

20 BOE num. 66, de 17.3.2007.

217US/3094/2021 (DOGC nim. 8529, de .22.10.2021).
2 BOE num. 177, de 25.7.2012.

7US/1300/2021 (DOGC ndm. 8406, de 10.5.2021).
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primera consulta sobre la linia de demarcacié a la DGDEJM, atés que la registradora del nam. 12
li havia denegat la certificacio per al trasllat a ell?4, tal i com havia fet respecte a la controversia
amb el Registre nim. 13 que va donar lloc a la ja citada Resolucié de 19 d’abril de 2021. La
DGDEJM es considera competent (per totes, vegeu els fonaments de dret 1.3 a 1.9 de la
Resolucid, d’11 d’octubre de 2021, JUS/3094/2021, o els fonaments de dret 2.4 a 2.9 de la
Resolucions de 18 de maig de 2022%)), aixi com, encara amb anterioritat al seguit de
resolucions que ara es tracten, fonaments de dret 1.2 a 1.7 de la repetida Resoluci6 de 29 d’abril
de 2021. La competencia es basa en la disposicié final segona del Decret 69/2015, de 5 de maig,
pel qual es modifica la demarcacio dels registres de la propietat, mercantils i de béns mobles de
Catalunya (I’apartat primer de la qual no va resultar afectat per la STC 67/2017, de 25 de
maig?®), en I’art. 147.1.c de I’Estatut i en normes estatals que la reconeixen (aixi, el Reial decret
172/2007, de 9 de febrer, i amb posterioritat a la STC 31/2010, de 28 de juny?, i d’acord amb
I’admissi6 de la constitucionalitat del referit article estatutari, el Reial decret 195/2017, de 3 de
marc). Vist que la DGSJFP s’ha pronunciat sobre algunes de les finques afectades, no es pot
descartar que hi hagi resolucions contradictories sobre els mateixos immobles.

Possiblement també hi hagi discrepancies entre els dos organs resolutoris quant al fons de la
qliestio; és a dir, quant a la fixaci6 de les respectives demarcacions registrals. Segons la titular
del Registre nim. 12, el criteri que havia adoptat la Resoluci6 de la DGSJFP d’1 de juny de 2020
(FD 2) era el del carrer d’accés (interpretacié aquesta de la resolucié que tant el titular del
Registre de la Propietat nim. 11 com la DGDEJM qiiestionen), mentre que la DGDEJM considera
que cal atenir-se al criteri de la ubicacié de la major part de la superficie de I'immoble i que, en
tot cas, el trasllat s’hauria de dur a terme de tot I’edifici i no només d’elements privatius
concrets integrats en un régim de propietat horitzontal, que no es pot disgregar registralment
(vegeu també, per totes, les Resolucions de 18 de maig de 2022, FD 3, aixi com la ja citada
Resolucié de la DGRN de 7.7.2017, apartat 8, lletra a).

Al maig de 2022, la DGDEJM va aprofitar que la titular del Registre nim. 12 demanava una
soluci6 per a totes les finques afectades per tal de donar per resolt tant el recurs presentant
com tots els posteriors que li arribessin relatius a les mateixes finques i als mateixos registres,
de manera que els inadmetria en el futur. Aixi:

«Atenent, doncs, a I’expressa sol-licitud de la registradora, aquesta resolucié s’orienta no sols a
resoldre el recurs interposat contra la denegacié de I’expedicié de certificacié per al trasllat de
finques en relacié amb la finca nimero 2/1782 del Registre nimero 12, corresponent al pis quart,
porta tercera, de la casa situada a I’avinguda de la Republica Argentina nimero 238-240 de
Barcelona, que és també la finca ndmero 45902-N del Registre nimero 11, siné que és d’aplicaci6
també a totes les finques registrals situades entre I’avinguda de la Republica Argentina i el carrer
de Gomis de Barcelona i que es troben en la mateixa situacid, inscrites en tots dos registres.
D’acord amb I’article 2 del RH, si alguna finca radica en territori pertanyent a dos o més registres,
és integrament competent aquell en la circumscripcié del qual s’ubiqui la major part de la finca
matriu. Per tant, si la cabuda més gran esta inscrita en el Registre de la Propietat namero 12, la
registradora titular d’aquest registre pot reclamar al titular del Registre de la Propietat nimero 11
el trasllat de les finques corresponents, mentre que si, al contrari, la major cabuda esta inscrita al
Registre de la Propietat nimero 11 és el registrador titular d’aquest registre qui pot reclamar de la
titular del Registre de la Propietat nimero 12 el trasllat de finques. Consegilientment, qualsevol
recurs que s’interposi davant aquesta Direccié General i que no s’ajusti a aquest criteri no sera
admes a tramit.» (Resolucié de 18 de maig de 2022, JUS/1531/2022, FD 4.2).

247US/3095/2021, d’11 d’octubre de 2021 (DOGC ndm. 8529, de 22 d’octubre de 2021).
35 JUS/1529/2022, JUS/1530/2022 i JUS/1531/2022 (DOGC ndm. 8677, de 27.5.2022).

26 BOE num. 156, d’1.7.2017.

7 BOE num. 172, de 16.7.2010.
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I aixo és el que ha succeit amb posterioritat; aixi, en les Resolucions de 23 de maig de 202228, 22
de juliol de 2022?%° i de 2 d’agost de 2022%. Havent aclarit —reiteradament- quin és el criteri
aplicable, la DGDEJ] entén que correspon als titulars dels registres afectats resoldre la
controvéersia entre ells o amb la mediacié que estimin oportuna. La identitat de la qiiestid
discutida, en tots els sentits, justifica ampliament aquesta decisio.
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