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Abstract”

Comentaris a les Resolucions de la Direccio General de Dret i d' Entitats Juridiques de 14 de gener 2009, 24
de febrer 2009, 25 de febrer 2009, 30 de marg 2009 i 31 de marg 2009.
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51. Resolucié de 14 de gener 2009 (DOGC mniim. 5316, d'11.2.2009). Termini per a
demanar la qualificacio substitutoria. Caracter obligacional o real d'un llegat

51.1. Introduccio

Un testador va llegar la nua propietat de la meitat de la seva herencia als seus quatre fills i va
instituir hereva en la resta dels seus béns al seu conjuge. El conjuge vidu atorga una escriptura en
que s’adjudica la propietat integra d’'un immoble, una meitat en concepte de liquidacié de la
societat conjugal i, una altra, en concepte d’hereva, “sens perjudici del llegat de part aliquota a
favor dels seus fills”. La nota de qualificacié que suscita la resolucié de la Direccié General de
Dret i d'Entitats Juridiques (en endavant, DGDE]) desestima la inscripcié perque considera que
I'atribuci6 de la nua propietat a favor dels fills és una institucié d’hereu.

Abans de pronunciar-se sobre aquesta qiiestid, la DGDE] en resol una altra relativa al termini per
a demanar una qualificacié substitutoria.

51.2. El termini per a demanar la qualificacié substitutoria

L'hereva va sol licitar una qualificacié substitutoria, que li fou denegada perque va presentar la
documentacié necessaria en el Registre del registrador substitut fora de termini per a la
qualificaci6. El termini per a demanar la segona qualificacié és de quinze dies comptats des de la
notificacié de la qualificaci6 negativa a l'interessat (art. 6 del Reial Decret 1039/2003, d'1 d'agost,
pel qual es regula el dret dels interessats per a instar la intervencié de registrador substitut). La
recurrent al lega que, en el document on se l'informava de la identitat del registrador substitut, se
li manifestava que disposava d'un nou termini de deu dies per a presentar la documentacié, tot i
que no l'aporta al recurs. La DGDE] afirma que, si aixo fos cert, la recurrent shauria trobat en una
situacio d'indefensio.

51.3. El caracter obligacional o real del llegat de part aliquota

Les clausules testamentaries que susciten la nota de qualificacio i el subsegiient recurs establien:

“Primera.- Llega als seus quatre fills esmentats, en pagament de la seva llegitima segons el dret de
Catalunya, i I'excés, com a liberalitat, la nua propietat de la meitat de la seva heréncia, per parts iguals,
substituits pels seus descendents respectius, i si no n'hi ha amb dret d'acréixer. Si algti o alguns dels seus
ills no acceptessin aquest llegat, el seu dret es reduira a la llegitima estricta.

Segona.- Institueix hereva universal (és a dir, de l'usdefruit de la meitat de la seva herencia i de la plena
propietat de I'altra) la seva esposa; substituida vulgarment pels seus quatre fills esmentats”.

Malgrat que a la nota de qualificacié s’havia interpretat 'atribucié de la nua propietat de la
meitat de I’heréncia a favor dels fills com a una institucié d’hereu, la DGDE]J no entra a discutir si
la veritable voluntat del testador era instituir-los hereus o atribuir-los un llegat. Assumeix que es
tracta d'un veritable llegat i analitza si té caracter obligacional o real. En el primer cas, I'hereva
podria inscriure el seu dret sobre la plena propietat de la quota de I'immoble que adquireix en la


http://www.gencat.cat/eadop/imatges/5316/09021202.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2003/08/02/pdfs/A29954-29957.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2003/08/02/pdfs/A29954-29957.pdf
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successié del seu marit; altrament, s’hauria d’inscriure el dret d’usdefruit sobre la meitat

d’aquesta quota, i la plena propietat sobre 1'altra.

El Codi de successions (en endavant, CS) regula el llegat d'usdefruit universal a l'art. 304 i, el
llegat de part aliquota, a I'art. 305. El primer es tipifica com a llegat de caracter real (art. 253.2 CS),
“llevat que hagi estat ordenat amb eficacia obligacional” (art. 304.1 final CS), mentre que el segon
es tipifica com a llegat de caracter obligacional (art. 253.3 CS). La diferencia existent entre una i
altra tipificacié és que, el primer, pot ser configurat pel testador com a real o obligacional, tot i
que la configuraci6 legal supletoria és la real. En canvi, el legislador no permet que el testador
pugui ordenar un llegat de part aliquota com a real. La radé és tan practica com dogmatica:
facilitar la distinci6 entre el llegat de part aliquota de 'hereu instituit en una quota.

La principal diferencia entre el titol de llegat i el d'hereu és que només el segon se subroga en els
deutes hereditaris (art. 1.1 CS). Per aixo la part aliquota del legatari recau sobre el cabal hereditari
liquid (art. 305.1 CS), una vegada pagats els deutes i les carregues hereditaries per part de I'hereu
o els cohereus. Recordi's que la titularitat sobre els béns llegats s'adquireix des de la delacié (art.
265.1 CS). Si el llegat de part aliquota fos real, el legatari seria titular d'una quota sobre cadascun
dels béns que no haguessin estat atribuits especificament a cap altre legatari des de 1'obertura de
la successi6 (art. 267.1 CS). I podria reclamar el lliurament de l'objecte llegat fins i tot abans que
els cridats a I'herencia haguessin acceptat llur delacié (art. 271.1 CS), i adhuc inscriure el seu dret
en el Registre de la propietat si hagués estat facultat pel testador per a prendre possessié per ell
mateix dels béns llegats (art. 271.4 CS). Per a poder pagar els deutes amb els fons hereditaris,
I'hereu o els cohereus haurien de reduir per excessiu el llegat de part aliquota (art. 273.1 CS). En
canvi, tipificat com a obligacional, el legatari adquireix un dret de crédit des de la delaci6 (art.
267.1 CS), que no pot exigir fins que alguna de les persones gravades hagi acceptat (art. 266 final
CS), i la quantia del qual no estara determinada fins que no s'hagi pagat el passiu hereditari (art.
305 CS).

L'argumentacié de la DGDE], que tot seguit es reprodueix, al ludeix a l'art. 304 CS i déna a
entendre que el llegat d'eficacia obligacional és lliurament configurable pel testador.

“2.3. El nostre legislador atribueix a certs llegats el caracter obligacional o real. Aixi, tenen eficacia real
els llegats d'usdefruit universal, llevat que el testador hagi disposat el contrari (article 304 del Codi de
successions). Per contra, qualifica com a llegats d'eficacia obligacional els llegats de part aliquota (article
305 del Codi de successions). Ara bé, aquestes normes s'’han d'interpretar d'acord al principi general de
llibertat i de respecte a la veritable voluntat del testador. Per aixo, en la interpretacié del testament cal
atenir-se plenament a la veritable voluntat del testador, sense haver de subjectar-se necessariament al
significat literal de les paraules emprades (article 110 del Codi de successions). En conseqtiéncia, per
qualificar un llegat com d'eficacia real o obligacional, haurem d'interpretar, en primer lloc, quina era la
voluntat del testador”.

Certament, cal donar prevalenga a la veritable voluntat del testador per sobre de la literalitat del
text del testament (art. 110 CS). I, en aquest cas, la clausula segona del testament indica clarament
que la voluntat del testador era que el seu conjuge adquiris 1'usdefruit sobre la meitat de
I'herencia i la plena propietat de 1'altra meitat. Per a fer possible aquesta voluntat, els fills han


http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
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d'adquirir la nua propietat de mitja heréncia. Ara bé, si la llei tipifica exclusivament el llegat de
part aliquota com a obligacional, i s'arriba a la conclusié de que la voluntat del testador era que
els fills adquirissin una quota sobre els béns en comptes d'un dret de credit, la soluci6é no és
alterar la tipificaci6 legal del llegat de part aliquota, siné entendre que el testador ha volgut
instituir hereus els seus fills. A més, aquesta interpretacié no contradiu la voluntat del testador,
atés que a la clausula primera no utilitza el substantiu “llegat” sin6 el verb “llegar”, que, segons
el diccionari de 1'Enciclopédia catalana, significa “deixar alguna cosa a algt per disposicio
testamentaria”.

Tot i que la DGDE] desestima el recurs i confirma la qualificacié del registrador, entenem que
hauria estat preferible confirmar-la també en el sentit de l'argumentacié, amb la qual també
coincidia el notari autoritzant de 'escriptura presentada en el Registre. Es a dir, hauria estat
preferible resoldre que el testador va ordenar una institucié d'hereu. Es probable que la doctrina
d'aquesta resolucié sobre el caracter modulable de la naturalesa juridica del llegat de part
aliquota, a voluntat del testador, generi confusi6 en el futur.

Finalment, cal fer una reflexié sobre la redaccié del testament. Les clausules transcrites a 1'inici
d'aquest apartat pertanyen a un testament notarial. Com que no consta que s’hagués redactat
segons minuta, s'ha d'atribuir la redaccié del document al notari autoritzant i no al testador o a
un tercer (art. 111.1 CS). Hauria estat menys problematic instituir hereus per parts iguals els fills i
el conjuge, imposant sobre la quota atribuida conjuntament als fills un llegat d'usdefruit.

52. 53. Resolucions de 24 de febrer 2009 (DOGC niim. 5348, de 27.3.2009) i de 25 de
febrer 2009 (DOGC niim. 5362, de 20.4.2009). Llicéncia de parcel lacié obtinguda
mitjangant silenci administratiu positiu

52.1. Introduccio

Ambdues resolucions resolen sengles recursos davant de notes de qualificaci6 que deneguen la
inscripci6é d'una escriptura de segregaci6. En el primer cas, la recurrent és una societat mercantil,
mentre que, en el segon, ho és un particular. Les escriptures persegueixen, respectivament, la
segregacio de 35 i 21 parcel les situades en la mateixa urbanitzaci6. En cap dels dos casos
I'ajuntament havia resolt sobre 'atorgament de la llicencia de parcel lacié dins del termini d'un
mes des que es va sol licitar, per la qual cosa els sol licitants la varen entendre atorgada per
silenci positiu (art. 258 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la
Llei d'urbanisme; en endavant, Decret 305/2006).

De les dades que consten a la resolucié resulta que l'ajuntament havia denegat,
extemporaniament, la concessié de les llicencies en un ple que va tenir lloc 1'1 de setembre de
2008. Les escriptures es presentaren en el Registre de la propietat el 10 de setembre. Aquesta és la
causa per la qual es va esgotar la paciencia de I'empresa i del particular, que en algun cas havien
arribat a esperar fins a set mesos la llicéncia de I'ajuntament.


http://www.enciclopedia.cat/
http://www20.gencat.cat/portal/site/Justicia/menuitem.6a30b1b2421bb1b6bd6b6410b0c0e1a0/?vgnextoid=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextchannel=95bdfcb7fc203110VgnVCM1000008d0c1e0aRCRD&vgnextfmt=default
http://www.gencat.cat/eadop/imatges/5348/09064157.pdf
http://www.gencat.cat/eadop/imatges/5362/09064174.pdf
https://www.gencat.cat/eadop/imatges/4682/06198135.pdf
https://www.gencat.cat/eadop/imatges/4682/06198135.pdf
https://www.gencat.cat/eadop/imatges/4682/06198135.pdf
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52.2. La inscripcié d'una segregacié en el Registre de la propietat quan la llicéencia de
reparcel lacié s'ha obtingut mitjancant silenci administratiu positiu

Els arts. 249 i 250 Decret 305/2006 regulen, respectivament, l'atorgament de I'escriptura ptblica
de parcel 1aci6 i la inscripcié d'aquesta en el Registre de la propietat. L'art. 249.5 Decret 305/2006
contempla el suposit en queé l'ajuntament ni ha atorgat la llicencia ni ha emes la certificaci6 de la
innecessarietat d'aquesta. En aquests casos, la documentacié que 1'atorgant ha d'acreditar davant
del notari és la sol licitud de llicéncia o la declaracié de la seva innecessarietat, la sol licitud de
certificaci6 del silenci administratiu positiu i la manifestacié expressa del sol licitant de que no ha
obtingut cap resposta de I'administraci6 en el termini legalment establert.

Si s'autoritza l'escriptura amb els requisits establerts en 1'art. 249.5 Decret 305/2006, el registrador
davant del qual es presenta ha de comunicar a I'ajuntament 1'assentament registral sol licitat, amb
I'advertiment de que, si no rep resposta en el termini de 15 dies, procedira a practicar la inscripci6
(art. 250.3 Decret 305/2006). El registrador ha de denegar la inscripci6 si, dins del referit termini,
l'ajuntament acredita la falsedat de la manifestaci6 del sollicitant de l'art. 249.5.c) Decret
305/2006, és a dir, bé que l'ajuntament ha denegat la llicencia, o bé que la tramitacié es troba
suspesa perqueé el sol licitant no va presentar tota la documentacié necessaria. També denegara la
inscripci6 si l'ajuntament acredita que s'ha incoat un expedient per parcel laci6 il legal (art.
250.3.2 Decret 305/2006). En aquest cas, si ho sol licita 1'administraci6, es practicara l'anotacié
preventiva de la dita incoaci6 (art. 250.4 Decret 305/2006).

52.3. Laresposta de I'ajuntament i la qualificacié de documents administratius per part del
registrador

L'ajuntament va emetre una resposta conjunta a les dues comunicacions del Registrador on se
l'informava que l'entitat local havia decidit denegar ambdues llicéncies en el ple de 11 de
setembre i que no es podien entendre adquirides perqué I'art. 5.2 TRLU (Decret Legislatiu
1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el text refés de la Llei d'Urbanisme) impedeix que
puguin ser adquirides per silenci administratiu llicencies contraries a la Llei d'urbanisme o al
planejament urbanistic. La infracci6 al legada és I'abséncia d'un projecte de parcel lacié amb tota
la documentacié requerida per la Llei i el Reglament d'urbanisme.

Per tant, la resposta de 1'ajuntament déna dos motius per a denegar la inscripcié. D'una banda,
que s'ha denegat la llicéncia 1'1 de setembre; de 1'altra, que la insuficient documentacié aportada
pels sol licitants impossibilitava 1'obtenci6 de la llicéncia mitjangant silenci positiu.

Tal i com afirma el notari que va autoritzar ambdues escriptures a les corresponents al legacions
als recursos (Relaci6 de fets VI), una vegada esgotat el termini legal per a fer-ho, I'anica resolucié
expressa que pot emetre I'ajuntament és la de concessi6 de la llicéncia. Es el que estableix I'art.


https://www.gencat.cat/eadop/imatges/4682/06198135.pdf
https://www.gencat.cat/eadop/imatges/4682/06198135.pdf
https://www.gencat.cat/eadop/imatges/4682/06198135.pdf
https://www.gencat.cat/eadop/imatges/4682/06198135.pdf
https://www.gencat.cat/eadop/imatges/4682/06198135.pdf
https://www.gencat.cat/eadop/imatges/4682/06198135.pdf
https://www.gencat.cat/eadop/imatges/4682/06198135.pdf
https://www.gencat.cat/eadop/imatges/4682/06198135.pdf
http://www.gencat.cat/eadop/imatges/4436/05200207.pdf
http://www.gencat.cat/eadop/imatges/4436/05200207.pdf

InDret 3/2009 Joan Marsal Guillamet

43.4.a de la Llei estatal 30/1992, en la redaccié donada per la Llei 4/1999, de 13 de gener!. I, tot i
que l'art. 250.3 Decret 305/2006 contempla que I'ajuntament pot impedir la inscripci6 si acredita
al registrador que la tramitaci6 es troba suspesa per insuficiencia de la documentacié aportada, la
manera d'acreditar-ho sén els requeriments d'aportacié6 de documentacié i de suspensié de la
tramitacié. Aquesta documentacié no s'ha facilitat al registrador.

Tanmateix, la nota de qualificaci6 del registrador va denegar la inscripcié en base als arguments
facilitats per 1'ajuntament:

“Davant la resposta de I’ Ajuntament, d’acord amb el que preveu el Reglament de la Llei d'urbanisme, no
s'ha acreditat la interrupci6 del silenci, qtiestié que, d'altra banda, no pot qualificar el registrador. Com
tampoc no pot entrar a examinar el registrador si la denegacié de la llicéncia és extemporania o no, o si
han estat cedits els aprofitaments mitjans, o si les segregacions sol licitades sén contraries al
planejament, el registrador que subscriu a I'empara de I'article 250.3 i sota el seu mandat. Acordo: No
practicar les inscripcions sol licitades (article 18 de la Llei hipotecaria, article 249 del Reglament
urbanistic de Catalunya i article 250 de la Llei d"urbanisme de Catalunya de 26 de juliol de 2005)”.

Noti's que el Registrador és perfectament conscient del caracter extemporani de la denegacié de
la llicencia i de queé no s’ha demostrat la interrupcié del silenci. Pero en tots dos casos afirma que
no pot entrar a qualificar-ho. La qualificacié de documents administratius per part del registrador
es troba regulada en l'art. 99 del Reglament hipotecari (en endavant, RH):

“La calificacién registral de documentos administrativos se extenderd, en todo caso, a la competencia del
6rgano, a la congruencia de la resolucién con la clase de expediente o procedimiento seguido, a las
formalidades extrinsecas del documento presentado, a los trdmites e incidencias esenciales del
procedimiento, a la relacién de éste con el titular registral y a los obstaculos que surjan del Registro”.

52.4. La doctrina de la Direccio General

L'art. 99 RH acabat de citar és el fantasma que sobrevola la resolucié sense arribar mai a ser citat

expressament.

En relaci6 a la possibilitat de que el registrador qualifiqui sobre la interrupcié del silenci, val a dir
que l'art. 99 RH permet la qualificacié dels “tramits i incidéncies essencials del procediment”.
Ates que el notari que va autoritzar 1'escriptura de segregacié va complir amb allo establert a I'art.
249.5.a) Decret 305/2006, al registrador li consta la data en qué es varen sol licitar les llicencies,
per la qual cosa facilment pot constatar que la data en que l'ajuntament va denegar-les fou
extemporania. I si el silenci s’hagués interromput, s"hauria hagut de fer constar en la denegacié6

expressa de la senténcia perque, altrament, la resolucié expressa de 1'administracié només hauria

1 Per a I'Administracié de la Generalitat també ho estableix l'art. 81.5.a) de la Llei 13/1989, de 14 de desembre,
d'organitzaci6, procediment i regim juridic de l'administraci6 de la Generalitat de Catalunya, en la redacci6
donada per l'art. 4 de la Llei 23/2002, de 18 de novembre, d'adequaci6é dels procediments administratius en
relaci6 amb el regim del silencia administratiu i el termini de resoluci6 i notificacio, i de primera modificacié dels
articles 81, 82 i 83 de la Llei 13/1989, d'organitzaci6, procediment i regim juridic de 1'Administraci6 de la
Generalitat de Catalunya.
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pogut concedir la llicencia (43.4.a Llei estatal 30/1992, en la redaccié donada per la Llei 4/1999).
Per aixo la DGDE], tot fent seva la doctrina de la RDGRN, expressada en 6 resolucions emeses el
2002 [vegeu-ne el resum a la RDGRN de 23.2.2006, R] 1727], considera que el registrador hauria
d'haver apreciat que la llicéncia s'havia obtingut mitjancant silenci positiu.

A més, la DGDE] invoca l'art. 250.3 Decret 305/2006 que, certament, s'ha de considerar com una
excepci6 a l'art. 99 RH. Si la resposta de l'ajuntament no té el contingut (esmentat en l'epigraf
anterior) establert en aquest paragraf, ni en el segiient, el registrador ha de practicar la inscripcio.

El segon obstacle que planteja el registrador és la impossibilitat de qualificar 1'afirmacié de
I'ajuntament de queé la Ilicéncia és contraria a la Llei d'urbanisme o al planejament urbanistic, per
la qual cosa no ha pogut ser adquirida per silenci positiu.

“2.2. Cal insistir, una vegada més, que la regulacié del silenci administratiu positiu determina, en
garantia dels particulars i transcorregut el termini per resoldre, la produccié d'un acte administratiu que
pot tenir eficacia davant qualsevol persona, fisica o juridica, publica o privada (article 43.3 i 5 de la Llei
de régim juridic de les administracions publiques), sense que aixd6 impedeixi que pugui ser qualificat
com a acte nul o anul 1able (articles 62.1.f i 63.1 i 2 de la mateixa Llei procedimental). Per a aixo, és clar,
caldra que I’Administracié inicii un procediment de revisié que preveu I’article 102 de la dita Llei”.

A la RDGRN 23.2.2006 (R] 1727) s'ha establert que els limitats mitjans de que disposa el
registrador per a qualificar no li permeten esbrinar si la llicencia obtinguda per silenci
administratiu infringeix o no el planejament urbanistic. Pero, en aquests casos, la DGRN entén
que el registrador ha de practicar la inscripcié. En el cas de Catalunya aquesta inscripci6é encara
és més evident. En efecte, I'art. 250.3.2 Decret 305/2006 fa pales que un registrador no pot
emparar-se en la infraccié del planejament urbanistic per a denegar una inscripcié. L'esmentat
precepte ordena al registrador denegar la inscripcié d'una llicencia obtinguda mitjancant silenci
administratiu si l'ajuntament li comunica que ha incoat l'expedient d'infraccié urbanistica per
parcel laci6 il legal. Contrario sensu, la llicencia contraria al planejament urbanistic obtinguda
mitjancant silenci positiu s'ha d'inscriure sempre que 1'administracié6 competent no hagi incoat
I'expedient d'infraccié urbanistica.

L'ajuntament, en comptes de denegar extemporaniament les llicencies en el ple de 11 de
setembre, hauria d'haver iniciat l'expedient d'infracci6 urbanistica. Si ho hagués fet aixi, el

registrador hauria qualificat negativament la sol licitud d'inscripcié en base a l'art. 250.3.2 Decret
305/2006 i, en el seu cas, la DGDE] hauria desestimat l'eventual recurs.

54. Resolucié de 30 de mar¢ 2009 (DOGC niim. 5369, de 29.4.2009). Propietat
horitzontal. Legalitzacio del llibre d'actes
54.1. Introduccio

Es la primera vegada que la nota de qualificacié que suscita la resolucié de la DGDEJ no denega
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un assentament registral, sin6 la legalitzaci6 del llibre d'actes d'una comunitat de propietaris d'un
immoble constituit en regim de propietat horitzontal. El motiu de la qualificacié negativa és que
de les dades registrals resulta que tots els apartaments pertanyen a la mateixa persona juridica:
sense una pluralitat de propietaris no hi ha situacié de comunitat.

“A la instancia presentada, s'afirma que l'edifici respecte al qual es vol legalitzar el llibre d'actes presentat
pertany a un unic titular, afirmacié aquesta que s’ha constatat un cop examinades les dades que resulten
d’aquest Registre. Tenint en compte la fonamentacio juridica feta constar anteriorment [es refereix als art. 551-
2, 553-1.2, 553-19 CCCat; art. 19 Llei 49/1960, de 21 de juliol de propietat horitzontal; i I'art. 415 RH], no és
possible legalitzar 1'esmentat Ilibre, en tant en quant no hi hagi constancia registral de I'existencia d’una
pluralitat de titularitats sobre la inca, els quals podran establir els organs de representacié que estimin
convenients aixi com adoptar els acords que els hagin de vincular en la forma prevista legalment”.

54.2. La competéncia de la Direccié General

La DGDE] s'ha de pronunciar, en primer lloc, sobre la seva competencia, ja que el recurs contra la
negativa del registrador a legalitzar el llibre d'actes d'una comunitat de propietaris no és el recurs
governatiu (arts. 66, 323 i seg. LH), sin6 un altre especificament regulat a I'art. 415 RH, amb un
termini per a interposar-lo diferent d'aquell (15 dies). Per a la DGDEJ:

“1.3. Aixi doncs, partint de queé és un recurs contra una qualificacié negativa i fonamentant-se, com es
fonamenta en el present cas, en la infracci6 d'una norma de dret catala, només escau concloure que
s’aplica la Llei 4/2005, de 8 d’abril, dels recursos contra les qualificacions dels registradors de la
propietat de Catalunya”.

Les circumstancies del cas impedeixen saber si el termini per a interposar el recurs és el d'un mes
o el de quinze dies. En aquest cas, la registradora havia comunicat al sol licitant que tenia un mes
per a interposar el recurs governatiu. La seva inadmissié per haver-se presentat més enlla dels 15
dies des de la nota de qualificacié hauria provocat indefensi6 al ciutada. La resolucié no és prou
clara per saber quin és el termini per a presentar el recurs. Sembla que, si al ciutada no se li
hagués causat indefensio, el termini hauria estat de 15 dies. Tanmateix, a la resolucié també hi ha
afirmacions sobre la conveniéncia d'unificar els terminis.

“1.4.[...] No es pot perdre de vista, perd, que en aquest punt l’article 17 de la Llei espanyola de propietat
horitzontal (en la redaccié que li va donar la Llei 10/1992, de 30 d’abril), es remet a un posterior
desenvolupament reglamentari, que es va fer efectiu per Decret 1368/1992, de 13 de novembre, i per tant
que l'esmentat precepte del Reglament hipotecari constitueix un desenvolupament de la Llei de
propietat horitzontal i no de la Llei hipotecaria. Es a dir, en la regulacié reglamentaria del procediment
de legalitzaci6 de llibres es podia preveure (tot i que potser hagués estat més coherent unificar ambdoés
terminis), com efectivament ha estat aixi, un termini diferent del que I'article 326.2 de la Llei hipotecaria
estableix per al recurs governatiu; tot aixd, sens perjudici del fet que, en la resta, es puguin aplicar, per

”

analogia, les normes que regulen aquest darrer. [...]".

Es probable que la tramitaci6 parlamentaria de l'avui vigent Llei 5/2009, del 28 d'abril, dels
recursos contra la qualificacié negativa dels titols o les clausules concretes en materia de dret
catala que s'hagin d'inscriure en un registre de la propietat, mercantil o de béns mobles de

Catalunya (en endavant, Llei 5/2009), estigués massa avangada per a introduir-hi una Disposicié
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Addicional que establis la competéncia de la DGDE] per a coneixer del recurs contra la negativa a
diligenciar els llibres d’actes del regim de la propietat horitzontal, i els fes aplicable les normes
del recurs governatiu. Una de les possibles consultes que podria fer el Deganat Autonomic del
Col legi de Registradors de la Propietat i Mercantils (art. 7 Llei 5/2009) és el termini per a
presentar el recurs en aquests casos.

54.3. Propietat horitzontal: comunitat especial o régim juridic immobiliari

Tal i com ja s'ha assenyalat (MARSAL, 2008, pags. 283-284), el CCCat presenta la propietat
horitzontal com una situaci6 de comunitat especial [art. 552-9.d) CCCat] derivada de la
constitucié d’un regim juridic immobiliari (art. 552-11.2 CCCat) en un immoble unitari [553-1.2.a)
CCCat], que pot pertanyer originariament a una pluralitat de persones (art. 552-11.2 CCCat) o a
un anic propietari (art. 553-8.2 CCCat). La constitucié del régim juridic immobiliari (art. 553-7.1
CCCat) provoca que, dins d'una finca, neixin nous objectes de dret susceptibles d’apropiacié
separada, els apartaments [art. 553-1.2.c) CCCat], formats pels elements privatius de propietat
exclusiva i els elements comuns, i vinculats entre ells mitjancant la quota (art. 553-1.1 CCCat). Els
paragrafs 4 i 5 de I'art. 8 LH evidencien l'efecte registral de la constitucié del regim juridic
immobiliari: I'immoble unitari no desapareix (§.4) malgrat que es generin noves finques registrals

(8.5).

Pero, tal i com assenyala l'art. 553-1.2.a) CCCat, l'existéncia de cotitulars és només una
eventualitat derivada del regim (“present o futura”). En la discussié de que fou primer, I'ou o la
gallina, en mateéria de propietat horitzontal, s"ha de respondre que el régim juridic immobiliari, ja
que sense la constitucié del regim només hi ha un objecte, la finca. Si no s’ha constituit el regim
juridic immobiliari, la cotitularitat ha de recaure exclusivament sobre el conjunt de I'immoble, per
molt que els cotitulars hagin pactat que el gaudi de la seva quota sobre 1'immoble unitari es faci
mitjancant 1'as exclusiu d’espais concrets (els apartaments, materialment existents, pero sense
existencia juridica). En el cas de qué la finca es trobi immatriculada i s'hagi fet la declaraci6 d'obra
nova, tots sén cotitulars d'un tnic bé. Per aixo 'art. 553-8.2 CCCat faculta a qualsevol adquirent a
exigir la formalitzaci6 immediata del titol de constitucié quan el promotor de lI'immoble inicia la
venda en document privat d'elements privatius.

A més del regim juridic immobiliari, I'art. 553-1.2 CCCat exigeix l'existéncia d'una organitzacio i
I'exclusi6 de l'acci6 de divisi6 i dels drets d'adquisici6 preferent entre els propietaris dels
elements privatius. En el cas que suscita la nota de qualificaci6 i el recurs davant la DGDE], el
titular tnic que ha constituit el regim juridic immobiliari intenta legalitzar un llibre d'actes per tal
de fer constar els acords d'una junta de propietaris préviament celebrada (art. 553-28.1 CCCat).
Existeix regim juridic immobiliari i existeix una organitzacio, tot i I'existéncia d'un tnic titular. La
registradora denega la legalitzacié perque entén que, si tots els apartaments pertanyen a un sol
propietari, no hi ha comunitat i, per tant, el llibre d'actes és innecessari. Es el mateix criteri que
defensa VALLE MUNOZ (2008, pag. 735).

Abans de pronunciar-se sobre 1'objecte principal del recurs, la DGDE] fa una puntualitzacié a una
afirmaci6 de la registradora en el paragraf transcrit a I'epigraf 3.1. Per a I'existencia del regim de
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propietat horitzontal no és necessaria la inscripcié del titol constitutiu en el Registre de la
propietat (art. 553-9.5 CCCat). Per tant, no pot ser requisit per a legalitzar el llibre d'actes que en
el Registre consti 'existeéncia d'una pluralitat de titulars dels diferents apartaments.

“2.3. [...] ara cal deixar clar que 1’'esmentat precepte reglamentari [art. 415 RH] no demana la constancia
registral, com pretén la registradora, ni tan sols exigeix la identificacié registral de la comunitat [cfr.
apartat 3 b) i el darrer incis de I'apartat 7 del citat article 415], és a dir, la diligéncia es pot practicar tant si
la comunitat esta inscrita com no [...]".

La DGDE], tot i coincidir amb la registradora en que el propietari tinic no té necessitat de
convocar cap Junta, entén que la legalitzaci6é del llibre d'actes es pot produir fins i tot quan tots
els apartaments son propietat de la mateixa persona. D'aquesta manera, l'acta de la primera Junta
de Propietaris podra transcriure's en un llibre d'actes diligenciat amb anterioritat.

En la nota de qualificaci6, la registradora fa referéncia als riscos que tindria que 1'tnic propietari
pogués adoptar acords perjudicials per als adquirents. La DGDE] entén que no cal plantejar-se la
legalitat o no d'uns hipotétics acords.

55. Resolucio de 31 de mar¢ 2009 (DOGC nium. 5372, de 5.5.2009). Cel lula
d'habitabilitat. Consultes a la DGDE]

55.1. Introduccio

Una persona compra un habitatge als seus pares, tot subrogant-se en el préstec amb garantia
hipotecaria que grava l'immoble. Presentada l'escriptura de compravenda en el Registre de la
propietat per a la seva inscripci6, el registrador emet una nota de qualificacié negativa perque
entén que la clausula que es reprodueix tot seguit infringeix I'art. 132 de la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, de I'habitatge (en endavant, Llei 18/2007):

“[...] pel que fa a I'habitatge [...], I'adquirent manifesta la seva voluntat d’adquirir la dita finca, encara
que la venedora no aporti la cédula d’habitabilitat, hi compti o no hi compti I'immoble, i en les
condicions d'ts que tingui I'immoble esmentat, fins i tot si no pot ser emprada com a habitatge. Per tant,
I'adquirent exonera la venedora de I'acreditacid, exhibici6 i lliurament a favor de I'adquirent de la cedula
d’habitabilitat. Aixi mateix, la part adquirent exonera la transmitent de complir els requisits i de posar a
disposicié seva la informaci6é i documentaci6é exigides en el capitol VI del titol IV de la citada Llei
18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge”.

En aquest cas, a instancia del notari recurrent, la DGDE] fa quelcom més que resoldre el recurs. El
notari demana un pronunciament general sobre l'aplicabilitat de 1'art. 132 Llei 18/2007 en
suposits en els quals I'adquirent no pot ser qualificat com a consumidor. Per tant, es tracta,
alhora, d'un recurs i d'una consulta a la DGDE], novetat introduida per l'art. 7 Llei 5/2009, que es
trobava en tramitacié parlamentaria quan es formula el recurs i el resol la DGDE]. Certament, en
el text vigent les consultes no les poden formular els notaris ni els registradors, siné el Col legi de
Notaris de Catalunya i el Deganat Autonomic del Collegi de Registradors de la Propietat i
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Mercantils. Per tant, la resposta a aquesta primera consulta, formulada com un pronunciament
obiter dicta en la resoluci6 del recurs, no produeix cap vinculaci6 juridica, més enlla del prestigi i
la influencia que tenen les resolucions de la DGDE] entre els operadors juridics i, especialment,
els notaris i els registradors de la propietat, mercantils, i de béns mobles que exerceixen llurs
funcions a Catalunya.

55.2. La cedula d'habitabilitat com a requisit necessari per a atorgar una escriptura ptablica
de compravenda d'habitatge

El recurs del notari es fonamenta en una interpretacié teleologica de la norma. El que persegueix
la Llei 18/2007 és protegir els consumidors i usuaris. Per definici6, els consumidors i usuaris es
troben en una posici6 asimétrica en relacié a 'empresa amb la que contracten. Es logic que la llei
els empari per tal d’evitar abusos de la posici6 dominant. Ara bé, en aquest cas es tracta d'una
compravenda entre pares i filla, per la qual cosa resulta dificil creure que la compradora estigui
en una situacié d'inferioritat en relaci6 als venedors.

La DGDE] desestima el recurs i confirma la nota de qualificaci6é de la registradora perque entén
que l'exigéncia de cedula d'habitabilitat en la transmissi6 voluntaria onerosa de qualsevol
habitatge ve imposada per I'art. 26 Llei 18/2007, del qual I'art. 132 només n'és una aplicacio:

“2.4. (...) D’altra banda, a la mateixa escriptura I'’adquirent manifesta que adquireix la finca per destinar-
la a habitatge habitual i permanent i sol licita les bonificacions fiscals que corresponen, cosa que es
contradiu clarament amb la seva declaracié d’interessar-1'hi comprar encara que no es pugui emprar
com a habitatge. Es evident, doncs, que cal que la finca compti amb la cédula o I'informe técnic supletori
i, en conseqiieéncia, la rentncia absoluta que consta a l'escriptura no és ajustada a l'article 26.2 ni a
l'article 132 a) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a 1'habitatge, ni a I'article 8 del Decret
259/2003, de 21 d’octubre, i per tant I'escriptura que la conté no s’hauria hagut d’autoritzar ni pot tenir
accés al Registre de la propietat, sens perjudici que, en virtut de la compravenda i de la tradicié
formalitzada en 'escriptura, la compradora E. S. G. hagi adquirit plenament la propietat de '’habitatge
objecte del contracte”.

La (d'altra banda innecessaria) afirmaci6 final convida a una reflexié: una escriptura publica que
no s'hauria d'haver autoritzat perquée no conté una formalitat exigida per la llei, com és la cedula
d'habitabilitat, serveix tanmateix per a l'adquisici6 de la propietat mitjancant tradicié
instrumental [art. 531-4.2.a) CCCat] quan, en el moment de l'atorgament, la compradora no sigui
ja la propietaria per haver pres la possessié de I'immoble després de la perfeccié del contracte fet
en document privat. Certament, l'art. 531-4.2.a) CCCat només es refereix a “l'atorgament de
l'escriptura publica corresponent”, sense precisar-ne la validesa.

55.3. La consulta a la Direccid general. Suposits en els quals la cedula d'habitabilitat no és
necessaria en l'adquisicié d'un habitatge

La DGDE] respon a una consulta sobre la interpretacié de l'art. 132.a) Llei 18/2007, que estableix

que, per a l'autoritzacié d'escriptures de compravenda i lloguer d'habitatges, els notaris han
d'exigir el segtient:
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“a) L’habitatge ha de gaudir de cedula d’habitabilitat vigent o, en el cas d’habitatges amb proteccié
oficial, de la qualificaci6 definitiva, i en els casos de municipis acollits al que disposa l'article 26.5, de la
llicencia de primera ocupacié per als habitatges lliures, els quals documents s’han de lliurar als
adquirents o als usuaris. Només en el suposit de transmissi6 d’habitatges que no siguin de nova
construccié, els adquirents poden exonerar de manera expressa aquesta obligaci6 dels
transmitents,sempre que per mitja d'un informe emes per un tecnic competent s’acrediti que 1’habitatge
pot obtenir la cédula d’habitabilitat després de 1'execucié de les obres de rehabilitaci6”.

La DGDE] vincula la necessitat de la cedula d'habitabilitat amb el dret a un habitatge digne
proclamat per l'art. 47 de la Constitucié espanyola i la funci6 social del dret de propietat (art. 33.2
CE)2. El dret a un habitatge digne també el contempla 1'art. 26 EAC, tot i que el predica només de
les persones que no disposen de recursos suficients. De I'exercici de les facultats del dret de
propietat de conformitat amb la funcié social del dret se n'ocupa l'art. 541-2 CCCat (vegeu
LAUROBA LACASA, 2008, pag. 1042). Per aquesta rad, la DGDE]J conclou que l'exigencia de la
cedula d'habitabilitat com a requisit per a l'exercici de la facultat de disposar d'un habitatge és
una norma imperativa quan es tracta de transmissions oneroses (vendes o lloguers, tot i que
també s'hi poden incloure les permutes). Es tracta d'una excepcié al principi de llibertat civil
proclamat per l'art. 111-6 CCCat.

“1.4. (...) Aquesta imperativitat és clara en la normativa sobre habitatge fins i tot en els seus aspectes
estrictament civils. I és que la finalitat daltima d’aquestes normes és doble: d'una banda, garantir, amb
mesures de policia o d’ordre public, que el parc d’habitatges de Catalunya sigui digne i adequat i, de
l'altra, protegir els consumidors i usuaris adquirents o arrendadors d’habitatges perqué aquests tinguin
les condicions adequades en el moment en que hi accedeixen”.

Per a la resta de transmissions, el criteri de la DGDE]J és un altre, ja que considera que l'exigéncia
de la cédula d'habitabilitat o l'informe supletori del tecnic ja no és un requisit de proteccié del
consumidor, siné només de control de la vigencia de la cédula, un simple requisit administratiu
que no ha d'impedir l'autoritzacié de l'escriptura publica ni la inscripcié d'aquesta en el Registre
de la propietat.

“24. (...) entenem que la cédula d’habitabilitat no és exigible en les transmissions no voluntaries per al
transmitent com sén les adjudicacions en procediments d’execucié de qualsevol mena, les expropiacions
o les transmissions per causa de mort, o en aquelles que, tot i ser voluntaries, no comporten
contraprestacié a favor seu, com sén les donacions. Entenem que tampoc no és exigible I'aportaci6 de la
cédula en negocis entre copropietaris en els quals 'adquirent o adjudicatari ja tenia, ni que sigui
parcialment, 1'as de 'habitatge, com sén la dissoluci6é de condomini ordinari, la compra per part d'un
copropietari de la participacié indivisa de I'habitatge a un altre copropietari o la liquidaci6é del regim
matrimonial de comunitat de béns. Finalment, tampoc no caldra aportar la cedula o I'informe supletori
quan és la mateixa Llei la que ho exceptua, com és el cas de la cessi6 dels establiments d’allotjament

2 Es la segona vegada que la DGDEJ tracta d’aquesta qiiestié. A les resolucions d'1 de desembre 2008 (DOGC
nam. 5304, de 26.1.2009), 2 de desembre 2008 (DOGC nam. 5304, de 26.1 .2009) i 3 de desembre 2008 (DOGC ndam.
5304, de 26.1.2009), totes es materia de censos, es va establir que el limit al contingut del dret de propietat que
implica la funci6 social de la propietat no s'ha de predicar només del dret real més ple, siné també del drets reals
limitats, atés que no deixen de ser un desmembrament de les facultats d'aquell.
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turistic, llevat dels de turisme rural (article 26.7) o la transmissié d"habitatges en construccié (article 63)”.

Aquest comentarista coincideix amb el criteri de la DGDE], tot i que amb la salvetat de les
adjudicacions en procediments d'execucié de qualsevol mena. Tot i que aquestes transmissions
no siguin voluntaries per al venedor, si que sén oneroses per al comprador. A més, si s’ha pactat
aixi, 1'execuci6 es pot fer mitjancant venda directa per part d'una entitat especialitzada en
comptes de subhasta. I, sigui mitjancant venda o mitjangcant subhasta, entre els eventuals
compradors hi poden haver ciutadans (consumidors) que, en aquest moment de crisi econodmica,
aprofitin una execuci6é hipotecaria o d'un altre origen per a adquirir el seu habitatge. No té sentit
que, si alld que surt a execucié publica es descriu com a habitatge, 1'adquirent no pugui tenir la
certesa de la seva habitabilitat. La proteccié al consumidor (adquirent) no pot dependre del
caracter voluntari o forcés de la decisié d'alienar el bé.

Per acabar aquest comentari, cal fer una referéencia a l'eficacia de les consultes a la DGDEJ. Durant
la tramitaci6 parlamentaria es va posar de relleu la discussi6 sobre l'eficacia de les resolucions de
la DGDE]J. La solucié adoptada en la Llei 5/2009 ha estat que la doctrina continguda en les
resolucions a un recurs no es pot extrapolar d'aquest recurs, mentre que les consultes formulades
a la DGDE] vinculen a notaris i registradors (art. 7 Llei 5/2009). No deixa de ser una contradiccio,
ja que el principi constitucional d'igualtat (art. 14 CE) en l'aplicaci6 de la llei fa esperar que la
DGDE] no resoldra de forma diferent una consulta a com ho hagi fet en una resolucié prévia, si hi
ha identitat de casos i de regulacié. Tanmateix, per tal de poder invocar la doctrina continguda en
aquesta resolucié sobre la innecessarietat de cedula d'habitabilitat o de 1'informe supletori en
transmissions gratuites, o entre cotitulars, o en la liquidacié del régim economic matrimonial,
caldra que el Collegi de Notaris de Catalunya o el Deganat Autonomic del Collegi de
Registradors de la Propietat i Mercantils formulin la pertinent consulta a la DGDE].
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