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Abstract”

Comentaris a les Resolucions de la Direccié General de Dret i d’Entitats Juridiques de 26 d’abril 2010
(Afeccié d’un bé derivada d’una desgravacié en 'impost de successions), de 31 de maig 2010 (Preferéncia
del ius transmissionis davant de la substitucio vulgar), de 28 de juny 2010 (Propietat horitzontal:
aportacio d'un element privatiu a una societat; necessitat de certificar l'estat de comptes entre la comunitat
de propietaris i 'aportant) y de 20 de juliol 2010 (Propietat horitzontal: procediment per tal que accedeixi
al registre I’excés de cabuda d’un element privatiu).

Comments on the Decisions of General Directorate of Law and Legal Institutions of April 26, 2010
(Property subject to a Seizure due to an Inheritance Tax Relief); May 31, 2010 (Instances for Contingent
Institution), June 28, 2010 (Commonhold: Particular Unit Transfer in exchange of Shares representing the
Capital of a Company) and July 20, 2010 (Commonhold: Alteration of a Particular Unit Surface pursuant
an Judicial Order).

Comentarios a las Decisiones de la Direccion General de Derecho y Entidades Juridicas de 26 de abril 2010
(afeccion de un bien derivada de una desgravacion en el impuesto de sucesiones), de 31 de mayo 2010
(preferencia del ius transmissionis frente a la sustitucion vulgar), de 28 de junio 2010 (Propiedad
horizontal: aportacion de un departamento a una sociedad,; necesidad de certificado del estado de deudas
entre la comunidad de propietarios y el aportante) y de 20 de julio 2010 (Propiedad horizontal:
procedimiento para hacer constar en el registro el exceso de cabida de un elemento privativo).

Title: Decisions of General Directorate of Law and Legal Institutions (April-July 2010). Comments on the
Decisions of April 26, 2010; May 31, 2010, June 28, 2010 and July 20, 2010.
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Resolucié de 26 d’abril de 2010 (DOGC mniim. 5645, de 8.6.2010). Rectificacio
del Registre. Nota marginal d’afecci6 d'un bé a la liquidacio d’eventuals
obligacions tributaries.

79.1. Introduccié

L’art. 2.1.d.Tercer de la Llei 21/2001, de 28 de desembre, de mesures fiscals i administratives

(DOGC num. 3543A, de 31.12.2001) preveu una reduccié en la base imposable de I'impost sobre
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successions i donacions en I'adquisicié de I'habitatge habitual del causant. L’art. 2.1.d.Sete de la
Llei 21/2001 estableix que la reducci6 es troba supeditada al fet que 'adquisicié es mantingui en
el patrimoni de I'adquirent durant els cinc anys segtients a la mort del causant, llevat que aquell
moris abans. I el paragraf Onze del dit art. 2.1.d Llei 21/2001 estableix que si s’incompleix aquest
requisit el subjecte passiu haura de liquidar la part de l'impost que hagi deixat de pagar,
juntament amb els interessos de demora acreditats. L'art. 79.3 de la Llei 58/2003, de 17 de
desembre, general tributaria (BOE ntm. 302, de 18.12.2003) (en endavant, LGT) preveu que
sempre que la llei concedeixi un benefici fiscal, I’administracié tributaria ha de fer constar
I'import total de la liquidacié que s’hauria girat si no hagués existit el dit benefici, i que els
registradors ho han de fer constar mitjancant nota marginal d’afecci6. Aquesta publicitat
possibilita que els adquirents dels béns responguin subsidiariament del pagament del deute
tributari (art. 79.1 LGT). En el mateix sentit, art. 9.2 RD 1629/1991, de 8 de novembre de 1991, pel
qual s’aprova el Reglament de l'impost sobre successions i donacions (BOE ndm. 275, de
16.11.1991).

Presentada una escriptura d’acceptacié i manifestacié6 d’heréncia en el registre de la propietat,
una vegada pagat I'impost de successions amb la reduccié corresponent a I'habitatge habitual del
causant, el registrador va inscriure els béns inventariats a favor de I'hereva i va estendre en els

folis registrals de tots ells dues notes marginals d’afecci6:

I'afecci6é per autoliquidacié i l'afeccié al pagament d’aquesta quota provisional per al cas que no es
compleixin els requisits legals per gaudir definitivament de la reduccié de la base imposable.

L’hereva va sol licitar mitjangant instancia al registrador que cancel 1és la nota d’afecci¢ relativa a
la reduccié per habitatge habitual d"una finca que no era el domicili habitual del testador. El
registrador de la propietat va denegar la cancel laci6 per 5 defectes que es poden concretar en tres

grups:

e qué una nota d’afecci6 que no ha caducat pel transcurs dels 10 anys no es pot cancel lar
sense el consentiment del titular del dret protegit per 1'afeccio;

e que tots els béns hereditaris responen del pagament de la possible quota resultant si
s’'incompleixen les condicions de la reducci6é obtinguda;

e que una instancia privada sense legitimaci¢ de signatura no pot provocar un assentament
registral ni la correccié d’un error material.

L’hereva fonamenta el recurs contra la qualificaci6 en que el registrador confon l'abast de
I'afecci6 generica dels béns al pagament de I'impost de successions, que té origen estatal, amb la
de l'afeccié derivada de la reduccié catalana en la base imposable de 1'habitatge habitual del
causant. A més, entén que no cal la intervencié de I’Agencia Tributaria de Catalunya per corregir
un error patit pel registrador.

En el seu informe, el registrador no fa cap referencia expressa a la legitimacié de la signatura de
la instancia, per la qual cosa la DGDE] entén que desisteix del defecte (Fets V).


http://www.e-tributs.cat/NR/rdonlyres/AC513152-FE7C-4CFA-963F-4D5D8AB568BC/0/mesures_2002.pdf
http://www.e-tributs.cat/NR/rdonlyres/AC513152-FE7C-4CFA-963F-4D5D8AB568BC/0/mesures_2002.pdf
http://www.boe.es/boe_catalan/dias/2004/01/01/pdfs/A00058-00136.pdf
http://www.boe.es/boe_catalan/dias/2004/01/01/pdfs/A00058-00136.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/1991/11/16/pdfs/A37169-37184.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/1991/11/16/pdfs/A37169-37184.pdf
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79.2. Abast objectiu de I’afeccié per al cas d'incompliment dels requisits exigits per gaudir
de la reduccié per adquisicié de 1’habitatge habitual del causant

La DGDE]J constata que la legislacié tributaria que contempla I’afecci6 (els ja esmentats art. 79.3
LGT, art. 9 RD 1629/1991) té caracter general i no fa referéncia a I'abast de 1’afecci6 en el cas de
reducci6 per adquisici6 de I'habitatge habitual del causant. Contrariament al criteri del
registrador, que considera que tots els béns adquirits per 'hereu queden afectes al pagament de
la liquidacié que es giraria en el cas que s'incomplissin els requisits necessaris per a la reduccié
de la base imposable, la DGDE] entén que I'afecci6 només ha de gravar la finca que constituia
I'habitatge habitual del causant, perque es tracta d'una reduccié que només contempla aquest bé i
no tota l'heréncia (FD 2.4). Per tant, la DGDE]J resol que la nota d’afecci6 es va estendre
erroniament.

Coincidim amb la interpretacié de la DGDE]J. La reducci6 sobre la base imposable de I'immoble
que constituia 1'’habitatge habitual del causant no comporta una prohibicié de disposar sobre
aquest immoble durant els 5 anys segtients a 1'adquisici6. L’alienaci6 de la dita finca per 1’hereu
és valida i eficag pero comporta, d'una banda, la perdua de la reduccié i d’altra, que 'adquirent
d’aquell bé respongui subsidiariament del deute tributari (art. 79.1 LGT, al qual remet I'art. 43.1.d
LGT). Tal i com s’ha anticipat a 'epigraf anterior, la funci6 de la nota d’afecci6 és donar publicitat
a l'existencia del deute per tal que l'adquirent del bé pugui actuar en conseqtiéncia. Fer
respondre a qualsevol adquirent d"un bé hereditari de la pérdua d"un benefici fiscal que afecta un
bé diferent del que és objecte del seu negoci constituiria una trava que dificultaria el trafic de
béns adquirits per heréncia. A més, no guardaria el principi de proporcionalitat entre obligacio
tributaria i garantia. El dret de credit de I’Administracié Tributaria esta suficientment garantit
amb el valor del bé sobre el que s’aplica la reducci6 de la base imposable.

79.3. L’Administracié Tributaria no ha de consentir la cancel laci6 de la nota marginal
d’afeccio estesa erroniament

Una vegada establert que la nota d’afeccié es va estendre per error, la DGDE] es pronuncia en el
FD Tercer sobre si cal el consentiment de I’Administracié Tributaria per procedir a la rectificaci6
del Registre. En el FD Primer la DGDE] havia exposat els suposits en que cal el consentiment dels
interessats per procedir a la rectificaci6é de I'assentament registral.

1.3 El requisit del consentiment dels interessats és una conseqiiéncia del principi de legitimaci6 registral:
els assentaments del registre estan sota la salvaguarda dels Tribunals i produeixen tots els seus efectes
mentre no es declari que sén inexactes en els termes que estableix la Llei hipotecaria (article 1.3 de la Llei
hipotecaria). Aquest principi és conseqtiéncia del principi constitucional de tutela judicial efectiva de
I'article 24 de la Constitucié. La conseqiiéncia d’aquest principi és que no es pot cancel lar un dret sense
consentiment del seu titular o resolucié judicial ferma dictada en un procediment en qué el titular hagi
estat part i s’hagi pogut defensar (article 82 de la Llei hipotecaria). Ara bé, aquest requisit no sera
necessari quan es demani una cancel lacié perque el dret ha quedat extingit per declaraci6é de la Llei, o
resulti aixi del titol amb que es va practicar la inscripci6 (article 82.2 de la Llei hipotecaria)

Segons la DGDE], el consentiment de I’Administracié Tributaria seria necessari si 1’assentament
practicat (erroniament) pel registrador 1li atribuis un dret real sobre el bé. Pero la DGDE]
considera que de la nota marginal d’afecci6é no atribueix cap dret real a I'administraci6 tributaria


http://www.boe.es/boe_catalan/dias/2004/01/01/pdfs/A00058-00136.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/1991/11/16/pdfs/A37169-37184.pdf
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sobre el bé, per la qual cosa no és necessari el seu consentiment per cancel lar |’estesa per error:

3.3 Les afeccions fiscals no tenen titular, no atribueixen cap dret real. Formarien part dels suposits de
publicitat noticia, que impedeixen la bona fe de titulars posteriors. La seva finalitat no és la d’assentar als
llibres del registre un dret sin6 la de fer oposables a tercers adquirents un dret de 1"’Administracié
Tributaria per reclamar un deute sobre certs béns, encara que el seu titular no sigui el subjecte passiu,
conseqiiéncia de la responsabilitat subsidiaria per derivacié de responsabilitat que estableixen els articles
43 d) i 79 de la Llei general tributaria.

Per aixo la DGDE] estima el recurs.

80. Resolucio de 31 de maig 2010 (DOGC mim. 5763, de 18.10.2010).
Preferéncia del ius transmissionis sobre la substitucio vulgar ordenada pel
causant.

80.1. Introduccid

Es presenta al Registre de la propietat una escriptura de manifestacié i acceptacié6 d’heréncia,
atorgada el setembre del 2009. La causant havia mort el 1998 amb un testament en que instituia
hereus els seus tres germans, substituint-los vulgarment pels seus estirps. Un dels germans
instituit hereu havia mort el 2005. Els atorgants de la dita escriptura son els altres dos germans de
la testadora, i els tres fills del germa traspassat després de la mort de la causant. Els primers, com
a hereus instituits; els segons, com a substituts del seu pare. El registrador denega la inscripcié
demanada. Els atorgants recorren davant de la Direccié General, que desestima el recurs.

80.2. La criptica nota de qualificacié
A la nota de qualificacio, el registrador denega la inscripcié perque

I'hereu E. D. P. va arribar a ser-ho, ja que va sobreviure la causant, i no consta que existeixi suposit
d’incapacitat o indignitat, per la qual cosa s"ha de procedir a la manifestacié de la seva heréncia, d’acord
amb el testament o declaraci6é d’hereus, i rectificacié de 'escriptura en aquest sentit, d’acord amb l'article
167 del Codi de successions.

Una interpretacio literal del fragment reproduit a la resolucié sembla donar a entendre que el
registrador considera que 1'heréncia havia estat acceptada pel fill abans de la seva mort el 2005: si
E.D.P. va arribar a ser hereu, és perque va acceptar la delacid, expressament o tacita. I aixi ho

entenen els recurrents, els quals en el seu recurs afirmen que

el registrador incorre en un error juridic en considerar que E. D. P. era, en morir, hereu de la seva
germana, atés que la seva correcta condicié era la d’instituit. L’hereu no va arribar mai a acceptar
I'heréncia de la seva germana.

En I'informe preceptiu, el registrador, a més de ratificar la seva qualificacio,
afegeix que, d’acord amb I'article 167 del Codi de successions, la substitucié vulgar opera en els suposits
de premoriéncia, rentincia o incapacitat, i no ens trobem davant de cap d’aquests suposits. En realitat, és

d’aplicacié el dret de transmissié de l'article 29 del mateix Codi, el qual té preferéncia sobre la
substitucié vulgar, com resulta de 'article 38.3. Finalment, afegeix que si fos preferent la substitucié
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vulgar, s’hauria d’acreditar per acta de notorietat que els atorgants sén els tnics descendents del
substituit.

Si es confronta la nota de qualificacié6 amb I'informe que acompanya el recurs hom pot apreciar
que la ra6 per la qual el registrador havia entés que calia fer la manifestacié d’heréncia del germa
mort era perqué només els cridats a I'heréncia d’aquest (fossin o no els seus fills) que '’haguessin
acceptat podrien acceptar (o repudiar) la crida a 'heréncia de la germana del causant. Pero la
nota de qualificaci6 (si més no el fragment que reprodueix la DGDE] en la resolucié) no esmenta
el dret de transmissié (ius transmissionis) i només fa referéncia a l'art. 167 CS, que regula la
substitucié vulgar. L’art. 326.1 LH estableix que el recurs només pot tenir com a objecte les
qliestions relacionades directament i immediata amb la qualificaci6é del registrador. Creiem que
és molt significatiu el fet que els recurrents fonamentin el seu recurs exclusivament en la
procedéncia de la substitucié vulgar, sense que de les dades que facilita la resoluci6 es
desprengui que hagin fet cap referéncia al ius transmissionis.

Segons l'art. 19 bis.2 LH a la qualificacié negativa s’ha de fer constar les causes denegatories i la
motivacié juridica d’aquestes. L'art. 3.6 de la Llei 5/2009, del 28 d’abril, dels recursos contra la
qualificaci6 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 estableix que
en l'informe es poden aclarir succintament les qtiestions que calgui i completar els motius

al legats, perd no s’hi poden introduir nous arguments ni causar indefensio als recurrents.

Hauria estat desitjable una nota de qualificaci6 menys criptica, per tal que els ciutadans
tinguessin un cabal coneixement de les raons per les quals es denega la inscripcié que sol liciten.
Coincidim amb el que va afirmar la DGDE] a la resolucié de 29.9.2008 (DOGC num. 5248, de
31.10.2008):

Com varem dir en la nostra Resolucié de 21 de desembre de 2007, que la nota de qualificaci6 negativa
sigui fonamentada en dret i argumentada en fets clars és una exigencia legal coherent amb els principis
constitucionals d’accés a la Justicia, de seguretat juridica i d'interdiccié de I’arbitrarietat.

En qualsevol cas, el que no pot fer el registrador és introduir en l'informe nous motius de
denegaci6; en aquest cas, exigir acta de notorietat sobre els descendents del substituit vulgarment
per la causant. Sorpren que la DGDE] (FD 3.2) no doni cap transcendeéncia a aquest defecte formal
de I'informe:

3.2 Finalment el registrador, en el seu informe, afegeix que, si s’apliqués la tesi del recurrent, s’hauria de
justificar que els atorgants sén els tnics descendents del primer hereu instituit, mitjancant acta de
notorietat. Aquesta qiiesti6 no constava a 'acord de qualificaci6 inicial pero, com que s’ha ratificat el
primer dels motius de la denegaci6, no cal entrar-hi.

80.3. La preferéncia del ius transmissionis davant de la substituci6 vulgar

La DGDE] ja s’havia pronunciat sobre la prelaci6 existent entre el ius transmissionis i la
substituci6 vulgar a la resolucié de 25 de novembre 2005 (DOGC nim. 4579, de 23.2.2006) [vegeu-
ne el comentari a InDret 2/2008]. En aquell cas, la successi6 s’havia obert el 1976, per la qual cosa
el dret aplicable era la Compilacié de Dret civil de Catalunya. En aquest, la successi¢ s’havia
obert el 1998, per la qual cosa cal aplicar el Codi de successions.
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Semblantment a la dita resoluci6, la DGDE] destaca que la transmissibilitat per causa de mort de
la crida a una successio es produeix sempre, segons l'art. 29 CS. Tanmateix, ates que el Dret
successori dona prevalenca a la voluntat del testador, cap la possibilitat que el testador prevegi
I'eficacia de la substitucié vulgar per al cas que el substituit mori sense haver acceptat o repudiat
la delaci6. Perd aquesta previsi6 ha de ser expressa, perque altrament, la substitucié vulgar
només produeix efectes si es frustra la crida a favor del substituit, perqueé no vol o no pot
acceptar-la.

La DGDE] assenyala la via per evitar la preferencia del dret de transmissié per davant de la
substitucié ordenada pel causant:

Per evitar el joc del dret de transmissio, la causant hagués pogut establir un fideicomis, normal o de
residu, cosa que no va fer.

La DGDE] es refereix al previst en I’art. 250 in fine CS, el qual exclou el dret de transmissié per tal
de donar preferéncia a la substituci6é vulgar, tan si s’ha ordenat de manera expressa (substitucio
vulgar en fideicomis) com si es troba implicita en la férmula de la substitucié fideicomissaria.
Aquest suposit esta reproduit en l'actual art. 426-8.3 CCC [vegeu-ne el comentari de GINER
GARGALLO (2009), p. 543-544]. Certament en aquest cas no opera el dret de transmissio, pero el
preu que es paga és el gravamen del cridat en primer lloc. Si la causant no volia gravar el
substituit, entenem amb GARCIA GARCIA [(1996, p. 315-316)] que la millor manera per evitar la
preferéencia del dret de transmissi6 per davant de la substituci6 vulgar és incloure entre els
suposits en qué ha de produir efectes la dita substituci6 la mort del substituit sense haver

acceptat o repudiat la seva delacié. Es una solucié menys gravosa per al cridat en primer lloc.

Es probable que quan els recurrents afirmen que “la substitucié vulgar actua com a una
substitucié vulgar en fideicomis disposada tacitament a favor dels fills de l'instituit perque
arribessin a ser hereus si el primer cridat no ho fos per aquesta causa” estiguin intentant
aconseguir l'aplicacié de I'art. 250 in fine CS a la substitucié vulgar expressa ordenada per la
causant. En l'actualitat s’entén que la férmula de la substitucié fideicomissaria conté una
substitucié vulgar implicita, perque el legislador interpreta que si algt vol que una persona
adquireixi la seva herencia després d’algu altre, també voldra que 1'adquireixi I’heréncia encara

que el cridat en primer lloc no arribi a ser hereu. Pero la regla no és reversible.

La ra6 per la qual l'art. 250 in fine CS (avui 426-8.3 CCC) exclou el ius transmissionis és perqueé
pressuposa que el fideicomis esta ordenat per després de la mort del fiduciari. L'tnic efecte del
dret de transmissid consistiria en retardar la investidura de la possessié dels fideicomissaris,
perque haurien de rebre-la dels hereus del fiduciari. En excloure el dret de transmissid, els cridats
com a fideicomissaris pel causant poden prendre possessié per ells mateixos dels béns
hereditaris, una vegada hagin acceptat 'heréncia.

Es produeix la paradoxa que la facultat de prendre possessi6 de l'heréncia per ells mateixos
s’aconsegueix a costa de retardar I'adquisicié de la condicié d’hereu: com a substituts fideicomissaris,
adquiririen els béns fideicomesos des de la mort del primer cridat, sense necessitat d’acceptacié, mentre
que com a substituts vulgars no adquiriran la condici6é d"hereus fins que acceptin la delacié.
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80.4. La preferencia registral del ius transmissionis davant de 1’acceptacié tacita

La testadora va morir 1'agost del 1998 i el substituit gaire bé set anys més tard, el juliol de 2005.
En algun moment d’aquest interval el substituit podria haver acceptat tacitament 1’heréncia de la
causant, la qual cosa hauria frustrat la substitucié vulgar a favor del seu estirp. Els recurrents
neguen que aquesta adquisici6é s’hagués produit, contrariament al que resulta de la literalitat de
la criptica nota de qualificacié transcrita a l'epigraf 80.2. La DGDE] resol (FD 3.1) que és
impossible de provar en el procediment registral un fet negatiu com és que el germa no va
acceptar tacitament 1’herencia de la seva germana, quan el que s’hauria hagut de plantejar era en
que fonamentava el registrador que el germa substituit havia arribat a ser hereu. En qualsevol
cas, el fet que s’hagi declarat que és procedent el ius transmissionis per davant de la substitucié
vulgar evidencia que s’assumeix que el germa va morir sense haver acceptat o repudiat la
delacio.

En canvi, a la resolucié de 22.11.2005 (DOGC num. 4579, de 23.2.2006) [i abans la RDGRN de
22.1.1998, comentada per MARSAL (1998), p. 944], la DGDE] havia resolt que mentre no s’acrediti
'acceptacio tacita de I'heréncia el registrador ha de pressuposar que ha tingut lloc la transmissio
de la delaci6 a favor dels hereus del substituit.

81. Resolucié de 28 de juny 2010 (DOGC niim. 5682, de 30.7.2010). Propietat
horitzontal. Aportacié d’element privatiu a una societat mercantil.
Certificacié de lestat dels deutes amb la comunitat del titular del bé
aportat.

81.1. Introduccié

Es presenta en el registre de la propietat una escriptura d’augment de capital social en la qual un
dels socis (una altra societat) hi aporta un habitatge subjecte a regim de propietat horitzontal. La
nota de qualificaci6 del registrador denega la inscripcié perque en el document public no es fa
cap referencia a l'estat dels deutes de qui fa 'aportaci6 amb la comunitat de propietaris. El

registrador fonamenta la qualificaci6 en 'art. 553-5.2 CCC:

2. Els transmitents, en l'escriptura de transmissié onerosa d’un element privatiu, han de declarar que
estan al corrent en els pagaments que els corresponen o, si escau, han de consignar els que tenen
pendents i han d’aportar un certificat relatiu a I'estat de llurs deutes amb la comunitat, expedit per qui
n’exerceixi la secretaria, en el qual han de constar, a més, les despeses ordinaries aprovades perd
pendents de repartir. Sense aquesta manifestacié i aquesta aportacié no es pot atorgar I'escriptura, llevat
que els adquirents hi renunciin expressament.

El notari autoritzant de I'escriptura recorre la nota de qualificacio. Els seus arguments es poden
agrupar en dos blocs: d'una banda, els que van dirigits a negar que la no referencia als deutes
amb la comunitat puguin impedir la inscripcié de l'escriptura; d’altra, a negar que calgui fer
referencia als deutes perqué (segons el notari recorrent) I'aportacié d'un immoble a una societat

no és propiament una transmissi6é onerosa.

Tal i com assenyala GINER GARGALLO (2008), p. 765, la diferéncia existent en aquesta materia entre el Dret
catala i la LPH (reformada el 1999) és que el certificat sobre I'estat de comptes del transmetent amb la
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comunitat de propietaris només s’exigeix a les transmissions a titol onerés, mentre que a la LPH abasta

qualsevol transmissio.

La resolucié de la DGDE]J també es divideix en dues parts: primerament fa una exhaustiva
interpretacio de 1’afecci6 real prevista a I'art. 553-5 CCC (FD Primer) i a la naturalesa juridica del
requisit de manifestar i acreditar I'estat de comptes amb la comunitat (FD Segon); segonament,
nega que el suposit sigui el d'una transmissié onerosa (FD Tercer) i estima el recurs. En aquest
comentari seguirem l'ordre invers de la resolucio, atés que tot el que s’afirma en el FD Primer és

obiter dictum, ja que no es té en compte en 'adopcié de la resolucio.
81.2. Transmissio onerosa i aportaci6 al capital d’una societat

Segons la DGDE] (FD 3.3),

3.3 Pel que fa a la quiesti6 de si 1'exigéncia de la manifestacié sobre els deutes i la certificacié de la
comunitat per l'atorgament d’escriptures de transmissié onerosa és d’aplicaci6é a una aportacié
d’habitatges al capital social, cal entendre que s’inclouen, dins d’aquesta expressi6 tots els actes
dispositius voluntaris amb contraprestacié que, a més, tinguin per objecte habitatges de segona o
ulteriors transmissions, Gnics a que fa referencia 1'article 65.2 de la Llei de I'habitatge que reforca la
norma de l'article 553-5. Per contra, no seran d’aplicaci6 aquelles exigéncies per a l’atorgament
d’escriptures de negocis entre copropietaris, com sén la dissolucié de comunitat, venda de quota indivisa
d’un copropietari a un altre o liquidacié de societat conjugal, ni ho seran en procediments d’execucié
judicial, ni en les operacions societaries, en el sentit de la nostra resolucié de 31 de marg de 2009. Aixi es
va interpretar en la resolucié de 31 de marg de 2009 i en la de 20 d’abril de 2010, respecte l'exigéncia de
cédula d’habitabilitat, de manera que no és exigible en els negocis societaris, on el transmitent forma
part com a soci de la societat adquirent, com succeeix amb 1’aportacié de capital objecte d’aquest recurs.

La referéncia a la resolucié de 31.3.2009 (DOGC num. 5372, de 5.5.2009) és sobrera perqueé en ella
no es fa cap referencia a negocis societaris. El suposit de la resolucié consistia en una adquisicié
entre progenitors i filla, en que la filla renunciava a exigir I'aportacié de la cedula d"habitabilitat i
també de I'informe tecnic supletori:

Com a conseqiiéncia, 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
'aportacié de la cédula en negocis entre copropietaris en els quals I'adquirent o adjudicatari ja tenia, ni
que sigui parcialment, 1'as de I'habitatge, com sén la dissolucié de condomini ordinari, la compra per
part d'un copropietari de la participacié indivisa de 1'habitatge a un altre copropietari o la liquidaci6é del
regim matrimonial de comunitat de béns. Finalment, tampoc no caldra aportar la cédula o I'informe
supletori quan és la mateixa Llei la que ho exceptua, com és el cas de la cessié dels establiments
d’allotjament turistic, llevat dels de turisme rural (article 26.7) o la transmissié6 d’habitatges en
construccio (article 63).

On si que s’al ludeix a les operacions societaries és a la resolucié de 20.4.2010 (DOGC num. 5651,
de 16.6.2010), tot i que tampoc com a fonament de la resolucié, siné com a confirmacié d'una
afirmaci6 del recurrent en una matéria que no és objecte del recurs. Aquest se centrava en si calia
una cedula d’habitabilitat per inscriure la compravenda d’un habitatge feta per una societat a un
particular. La DGDE]J desestima el recurs i exigeix la cedula d’habitabilitat pero aprofita
'avinentesa per reiterar parcialment el dit a la resolucié 31.3.2009 (DOGC ntm. 5372, de 5.5.2009)
i afegir el seu acord amb una afirmacié del notari, aquesta si referida a uns especifics negocis
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societaris (FD 2.5):

Tampoc no és exigible 'aportacié 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 dissolucié de condomini
ordinari o la liquidacié del regim matrimonial de comunitat de béns -en qué no hi ha propiament
transmissié- o la compra per part d'un copropietari de la participaci6 indivisa de 1'habitatge a un altre
copropietari. En aquest sentit és admissible la indicaci6é del recurrent que tampoc no cal aportar-la en
actes de successid, universal o particular entre vius, com sén les que es produeixen en els suposits de
modificacions estructurals de persones juridiques que regula la Llei 3/2009, de 3 d’abril, de
modificacions estructurals de les societats mercantils o el Llibre Tercer del Codi civil de Catalunya.

Per tant, no existia cap precedent en que la DGDE] hagués establert que les negocis societaris no
tenen el caracter de transmissié voluntaria onerosa, siné que havia assentit I'afirmacié d'un
recurrent segons la qual no sén transmissions oneroses voluntaries els actes de successio,
universal o particular entre vius, que es produeixen en les modificacions estructurals de persones
juridiques regulades a la Llei 3/2009, de 3 d’abril, de modificacions estructurals de les societats
mercantils (BOE num. 82, de 4.4.2009) o el Llibre Tercer CCC (Llei 4/2008, del 24 d’abril, DOGC
nam. 5123, de 2.5.2008).

No hi ha cap referéncia en el contingut de la resolucié6 que permeti entendre que l'aportacié de
I'immoble sigui conseqtiéncia de la fusi6 de la societat aportant ni d’una escissi6é parcial d’aquesta.

Atesa la inexistencia de precedent, inica motivacié de la resolucié de la DGDE], hom pot afirmar
que s’ha incomplert l'art. 79.2 de la Llei 13/1989, del 14 de desembre, d organitzacio,
procediment i regim juridic de I’Administraci6 de la Generalitat de Catalunya (DOGC ntm. 1234,
de 2.12.1989) -avui derogada per la Llei 26/2010, del 3 d’agost, de régim juridic i de procediment
de les administracions pabliques de Catalunya (DOGC num. 5686, de 5.8.2010) que té en l'art.
22.1.c un precepte equivalent-.

La disconformitat amb la (manca de) motivacié de la resolucié no comporta necessariament
negar que existeixen arguments per defensar el que en ella se sosté. Es podria haver aportat com
a fonament la doctrina establerta a la STS 3.12.1981 (R] 5042, MP: Jaime De Castro Garcia), on es
va negar que l'aportacié d"un immoble a una societat fos una compravenda rescindible per lesi6
ultra dimidium:

B) Si bien la aportacion social ha de ser basicamente concebida como un verdadero negocio juridico
transmisivo, segtin declaré la S. de 11 noviembre 1970, tampoco cabe desconocer que no responde a un
contrato con obligaciones reciprocas y prestaciones ligadas por el nexo de interdependencia, propias del
negocio conmutativo, sino que la creacién de una sociedad mercantil -o civil- comporta un convenio
plurilateral sin la contraposicién de intereses caracteristica del contrato reciproco o de cambio, lo que
significa, como ha hecho notar la doctrina cientifica, que los socios no desplazan sus prestaciones de
forma que cada uno reciba la del otro, sino que las concentran o fusionan para obtener el fin comtn hacia
el que convergen. C) Tal inexistencia de situaciones juridicas contrapuestas y enfrentadas, que ha llevado
a calificar de «acto colectivo» o de «contrato de organizacién» al negocio fundacional de una sociedad
anénima, transciende a las particularidades juridico negociales de la aportacién in natura o fundacién
cualificada, pues si entrafia acto de enajenacion y por lo tanto verdaderamente dispositivo, que por
semejanza ha permitido la expresién tradicional «apport en societé vaut vente» y explica la razén de la
norma contenida en el art. 31, parr. 2.°, de la Ley sobre régimen juridico de las Sociedades Anénimas
respecto a que el aportante vendra obligado a la entrega y saneamiento de la cosa objeto de la aportacion
de los términos establecidos por el C. Civ. para el contrato de compraventa, rigiendo en cuanto a la
transmision de riesgos el C. Com., la méas autorizada doctrina no ha dejado de apuntar las importantes
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diferencias que median entre las figuras de aportaciéon a sociedad y la compraventa, pues en la segunda
existe un precio que el vendedor recibe, mientras que tal elemento falta en la primera, en la que el
aportante adquiere derechos sociales, por lo que entiende que son inaplicables las reglas de aquel
contrato que responden a la necesidad de un precio y entre ellas las de la rescisién por lesién; todo lo
cual lleva a concluir que la adquisicién de la cualidad de socio no puede ser conceptuada como
contraprestacioén o precio de la aportacién social stricto sensu.

Tanmateix, cal plantejar-se si els arguments formulats per no exigir l'aportacié de la cedula
d’habitabilitat en una transmissié onerosa d'immobles son aplicables mutatis mutandis al certificat
de l'estat de deutes del titular de I'element privatiu que s’aporta a una societat. L’exigencia de la
cedula d’habitabilitat persegueix una acreditacié externa de que l'immoble objecte del negoci
reuneix les condicions d’habitabilitat que el venedor li atribueix. Persegueix exclusivament
protegir a una de les parts del contracte. El mateix succeeix amb la rescissi6 per lesio.

En canvi, decidir sobre si és 0 no transmissi6é onerosa voluntaria I’aportacié a una societat d'un
element privatiu subjecte al régim de propietat té conseqtiencies respecte a tercers, en concret, els
altres integrants de la Junta de Propietaris, els quals tenen en I'afecci6 real una garantia en relacio
amb els deutes que té pendents el propietari amb la comunitat (art. 553-5.1 CCC). La referencia en
I'escriptura publica de transmissi6 als deutes de que respon el pis, o la rentncia de 'adquirent a
coneixer-los, comporta que els credits a favor de la comunitat no tenen caracter ocult per
I'adquirent, per la qual cosa no pot invocar la fe ptblica registral per evitar-ne el pagament, si bé
la Ilei en limita la responsabilitat als deutes contrets durant ’any en curs i I’any natural anterior a
la transmissié [GINER GARGALLO (2008), p. 760-761]. Si la DGDE] resol que es pot aportar al
capital d"una societat un element privatiu subjecte al regim de propietat horitzontal sense fer cap
referéncia als deutes als quals aquest bé estigui afecte, hem d’entendre que la societat no podra
impedir l'afeccié real de l'element privatiu aportat pels dits deutes tot oposant la manca de
constancia registral del deute. Si en les relacions internes el negoci no és una transmissio
voluntaria onerosa, tampoc ho pot ser en relacio a tercers aliens a 1'aportaci6 al capital social. Fins
i tot anant més enlla, atés que segons la DGDEJ no hi ha hagut transmissié onerosa, hom podria
plantejar-se si la comunitat podria executar la finca per cobrar deutes més antics (en el cas que no
estiguessin prescrits), perque el limit de 'any en curs i I'any natural segiient a la transmissié
nomeés existeix quan el titular és un tercer adquirent.

La conseqtiencia que es despren de la resolucié és que, malgrat el previst en I'art. 553-5.2 CCC, en
el Dret catala existeixen deutes ocults oposables a tercers adquirents. Ens sembla preferible la
solucio contraria, exigir la referencia als deutes del titular de I"element privatiu amb la comunitat,
i evitar I'existéncia de deutes ocults. Tot i que es pugui objectar que la intervencié de la comunitat
pot comportar retards en la operativa social, cal recordar que I'aportacié del certificat és només
una de les dues opcions previstes en I'art. 553-5.2 CCC. L’altra és que I'adquirent renuncii a exigir
el dit certificat.

81.3. ;Ha modificat la Llei de 1’habitatge 1’art. 553-5.2 CCC?

En el paragraf anterior s’ha posat de relleu que l'art. 553-5.2 CCC planteja una alternativa als
atorgants d’una escriptura de transmissi6é onerosa d'un element privatiu d'un régim de propietat
horitzontal: o aportar el certificat sobre l'estat de deutes, o renunciar expressament a la dita
aportacié. En canvi, a la Llei 18/2007, de 28 de desembre, de I'habitatge (en endavant, Llei
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18/2007) desapareix aquesta minima autonomia de la voluntat dels atorgants: només es
contempla el lliurament del certificat relatiu a I'estat de comptes amb la comunitat.

L’art. 65.2 de la Llei 18/2007 (ubicat en el capitol VI del titol IV) estableix:

2. En els actes i els contractes de transmissié d’habitatges de segona transmissié o de les successives
transmissions, cal lliurar als adquirents els documents assenyalats per les lletres d, ¢, f, i ij de 'apartat 1 i,
en cas d'un habitatge en régim de propietat horitzontal, el certificat relatiu a 1'estat dels deutes dels
transmitents amb la comunitat, en el qual ha de constar, a més, les despeses ordinaries aprovades

pendents de repartir.

L’art. 132.d de la Llei 18/2007 ordena que els notaris no autoritzin 'escriptura publica de

transmissi6 o cessi6 de I'is d"un habitatge sense exigir que

d) Els transmitents han de manifestar que han complert els requisits i han posat a disposicié dels
adquirents la informaci6 i la documentacié exigits en el capitol VI del titol IV.

I T’art. 135 de la Llei 18/2007 estableix el tancament registral a les escriptures que no reuneixin els
requisits de I'art. 132 de la dita Llei.

El dubte que se’ns planteja és si després de l'entrada en vigor de la Llei 18/2007 continua vigent
I'art. 553-5.2 CCC. Tot i que la Disposicié derogatoria de la Llei 18/2007 només deroga la Llei
24/2001, del 29 de novembre, de 'habitatge, es tracta d"una llei posterior a la Llei 5/2006, de 10
de maig, del llibre cinqueé del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals.

La resolucié de la DGDE] d6na a entendre que ha existit la derogaci6, tot i que no completa,
perque els suposits que preveuen els art. 553-5.2 CCC i 65.2 de la Llei 18/2007 no sén ideéntics. El
primer es refereix a qualsevol transmissioé onerosa, mentre que el segon a segona o successives
transmissions. El caracter renunciable de la informacié sobre els deutes amb la comunitat,
fonamentat en 'art. 553-5.2 CCC, que s’afirma en el FD 1.3 final, té una notable excepci6 a partir
de l'entrada en vigor de la Llei 18/2007: deixa de ser-ho és en les segones o ulteriors

transmissions d’elements privatius (FD 2.2):

Ara bé, I'entrada en vigor de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, 'article 65.2
reforca aquella exigencia en relaci6 amb segones o ulteriors transmissions d’habitatges. Efectivament,
aquest article s’ha de relacionar amb els articles 132 d) i 135 de la mateixa Llei que exigeixen, per a
'escriptura i per a la inscripcié dels actes de compravenda o cessié en pagament d’habitatges que es
manifesti que s’han complert els requisits i s’han lliurat els documents que exigeix el capitol VI del titol
IV, entre els que hi ha, en habitatges integrats en un edifici en regim de propietat horitzontal, 1'obligacié
de declarar quin és I'estat de despeses amb la comunitat i de justificar-lo. Des de I'entrada en vigor de la
Llei de I'habitatge, doncs, a 'empara del seu article 135 els registradors no poden inscriure escriptures de
transmissi6 onerosa d’habitatges de segona o ulterior transmissi6 que no continguin aquella
manifestacio.

La solucié de la DGDE] no és del tot coherent: I'art. 553-5 CCC fa referéncia a transmissions
oneroses mentre que a la Llei d’habitatge s’inclouen TOTES les transmissions. Atés que I'aportacio
a la societat es va produir amb posterioritat a I'entrada en vigor de la Llei 18/2007, la DGDE]
hauria hagut de desestimar el recurs i confirmar la nota de qualificaci6. Pero la fonamentacié en
la Llei d’habitatge no es trobava a la nota de qualificacié (si més no en la part reproduida a la
resoluci6 de la DGDE]J), la qual només al ludia a I’art. 553-5 CCC. Es un argument adicional

introduit pel registrador en I'informe que acompanya el recurs. Si la nota de qualificacié hagués
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inclés la referéncia a la Llei 18/2007 com a fonament de dret, la resolucié de la DGDE] hauria

desestimat el recurs.

82. Resolucio de 20 de juliol 2010 (DOGC mnim. 5701, de 26.8.2010).
Qualificaci6 de les  resolucions  judicials.  Propietat  horitzontal.
Modificacio de la superficie d'un element privatiu mitjancant expedient de
domini.

82.1. Introduccié

Es presenta en el registre de la propietat un manament judicial en que s’ordena la inscripci6 en el
registre de la propietat d'un excés de cabuda declarat mitjancant un expedient de domini. La
finca que experimenta 'increment de superficie és un local situat a la planta baixa d'un edifici
sotmes al regim de propietat horitzontal.

La registradora de la propietat denega la inscripcié per dos motius (FD 1.3): que 1'expedient de
domini no és el procediment adequat per a declarar 'excés de cabuda en element privatiu d'un
immoble subjecte a propietat horitzontal i que en I'expedient de domini no han participat tots els
titulars de drets en la comunitat de propietaris.

Els motius en que es fonamenta el recurs sén:

a) Que el motiu en que la registradora fonamenta la seva qualificacié no esta dins dels suposits que
estableixen els articles 100 de la Llei hipotecaria i 100 del seu Reglament per qualificar els documents
judicials; b) Que el titol constitutiu de la propietat horitzontal estableix que els propietaris de la planta
baixa poden fer modificacions fisiques sense el consentiment dels altres propietaris; c) Que, com es diu al
fonament de dret nimero dos de la resoluci6 judicial, la superficie del solar de la totalitat de la finca no
era de dos-cents sis metres sin6 de tres-cents sis metres dotze decimetres quadrats, dels quals la planta
baixa ocupa la totalitat. Els cent quatre metres quinze decimetres no inscrits pertanyen a la finca 18012 i
no es modifica la descripcié dels departaments dels altres propietaris; d) Que han intervingut al
procediment tots els propietaris de les finques afectades per la modificaci6 perqué es van citar a
I'expedient els propietaris de les entitats dos, quatre, cinc, sis (sic)! i set.

La DGDE] desestima el recurs i confirma la nota de qualificaci6 de la registradora.
82.2. La qualificaci6 registral de les resolucions judicials

La DGDE] ja s’havia pronunciat sobre els limits a la qualificaci6 registral de resolucions judicials
a les resolucions de 22 de mar¢ 2006 (DOGC num. 4655, de 15.6.2006), de 7 de setembre 2006
(DOGC num. 4748, de 26.10.2006) i d'11 de juliol 2007 (DOGC nam. 4952, de 22.8.2007). Reitera,
una vegada més, que segons 'art. 100 RH la qualificacié només pot recaure sobre la competéncia
del jutjat o tribunal, la congruencia del manament amb el procediment o judici en que s’ha dictat,

les formalitats extrinseques del document presentat i els obstacles que sorgeixin del registre.

1 A la resoluci6 s'afirma que no han estat citats en 1'expedient de domini els titulars de dues entitats, la 3 i la 6. Es
probable que la referencia a I'entitat 6 en el motiu del recurs sigui una errada, bé del recurs, bé de transcripcié
d’aquest en la resolucié.
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Per al recurrent, I'expedient de domini s’ha seguit de conformitat amb 1’establert a ’art. 201 LH.
En canvi, per a la registradora aquest procediment esta previst per a excessos de superficie de
terrenys, i no per ampliar la superficie d'una entitat subjecta al regim de propietat horitzontal.
Del motiu d) del recurs dalt transcrit, sembla que el recurrent interpreta la citacié dels titulars
dels predis confrontants prevista a la regla 3% III com la dels titulars d’elements privatius que
confronten amb el local, mentre que per a la registradora han d’intervenir en el procediment (o
assentir al resultat d’aquest) tots els titulars de les entitats que conformen el régim de propietat
horitzontal. Les dues qiiestions poden ser qualificades per la registradora, segons la DGDE].

82.3. El procediment per rectificar la cabuda d’'un departament d'un edifici subjecte a
propietat horitzontal

La DGDE]J fa seus els arguments formulats per la registradora en l'informe preceptiu que ha
d’acompanyar el recurs. L'increment de la superficie d'un local comercial situat en els baixos
d’un edifici subjecte al réegim de propietat horitzontal s’ha de fer modificant en primer lloc la
cabuda de la finca matriu que conté la inscripci6 general del conjunt (art. 553-9.5 CCC): el solar és
un element comda (art. 553-41 CCC) i no pot tenir una superficie inferior a la que resulta de la
suma de la de les entitats situades a la planta baixa. El procediment per fer-ho és I'expedient de
domini (judicial), I'acta de notorietat o el procediment de I'art. 205 LH (art. 200.2 LH). Tot seguit
cal corregir la declaracié6 d’obra nova i modificar el titol constitutiu del regim de propietat
horitzontal.

Per ala DGDE]J (FD 2.2),

La rectificacié de la cabuda d’un dels departaments privatius implica rectificar el titol constitutiu i, en
conseqiiéncia, esta subjecta als mateixos requisits i formalitats que s’exigeixen per al seu atorgament.
Aixo és logic, perqué la modificaci6 de la superficie d'un departament pot suposar 1'apropiacié
d’elements inicialment comuns. Per aixo, aquesta rectificaci6 exigira I'atorgament d’una escriptura
publica pel representant de la comunitat i pel propietari del departament afectat, amb acord de la junta
de propietaris adoptat per quatre cinquenes parts dels propietaris que representin igual participaci6 de
les quotes, llevat que el titol estableixi una altra cosa (article 553-25 del Codi civil de Catalunya). També
es podria inscriure amb senténcia judicial dictada en procediment contradictori en la qual fossin
demandats tots els propietaris.

Entenem que l'aprovacié de la modificacié del titol constitutiu per només quatre cinquenes parts
dels propietaris que representin la mateixa proporcié6 de quotes de participacié (art. 553-25.2
CCCQ) tindra lloc quan l'increment de la superficie no comporti la modificacié de les quotes de
participacio, en el qual cas cal la unanimitat (art. 553-3.4 CCC). En suposits com el present, en que
tot I'increment de la superficie del solar s’atribueix exclusivament a un dels locals situats a la
planta baixa resulta evident que haura d’augmentar la seva quota de participaci6 en els elements
comuns ates que la quota ha de ser proporcional a la superficie del departament (art. 553-3.2
CCQ).

Tanmateix, la DGDE]J no exclou totalment la possibilitat d’inscriure un increment de superficie
d’un departament mitjancant 1'expedient de domini. Es tracta dels casos en que I’errada sobre la
superficie en el titol constitutiu sigui evident i facilment comprobable a partir de la manera com
es descriu el departament i els seus limits (FD 2.3). La DGDE] assumeix com la doctrina
formulada a les RDGRN de 2.3.2001 (BOE nuam. 136, de 7.6.2001) y 7.10.2008 (BOE num. 269, de
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7.11.2008). També s’hi podria haver afegit, en el mateix sentit, la RDGRN de 22.1.2009 (BOE ntm.
47, de 24.2.2009).

82.4. La necessaria intervenci6 (o assentiment) de tots els altres titulars d’elements privatius

Havent resolt que l'expedient de domini no era el procediment adequat, el pronunciament de la
DGDE] sobre si han de ser citats tots els altres integrants de la comunitat de propietaris és
irrellevant per resoldre el suposit. Tanmateix, la DGDE]J s’hi pronuncia, potser pensant en els
suposits en qué I'expedient de domini permet modificar la superficie d’un element privatiu.

La DGDE] sosté que en aquests casos han d’intervenir tots els propietaris d’elements privatius “ja
sigui individualment o representats pels organs de la comunitat” (FD 3.1).
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